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Abstrakt 
Práce se zabývala otázkou, jak se může změnit cena bytového domu na základě právního 
úkonu prohlášení vlastníka budovy, bez toho, aby se jakkoliv změnil její stavebně – technický stav. 
Ocenění bytového domu bylo provedeno dvěma způsoby na základě platných právních předpisů pro 
oceňování nemovitostí. Prvním způsobem bylo ocenění bytového domu jako celku provedeno 
kombinací nákladové a výnosové metody. Druhým způsobem, bylo ocenění bytového domu 
provedeno součtem cen jednotlivých bytů zjištěných porovnávacím metodou. Výsledky ukázaly, jak 
velký rozdíl může být mezi oceněním stejné věci na základě použití dvou různých metod. 
 
Abstract 
Thesis deal with a question, how can change the price of the apartment building on the basis 
of legal act such as a statement of the owner of the building, without any changes in the building 
construction or technical conditions. Apartment building valuation was done by two methods which 
used the legislation for real estate valuation. The first method was the valuation of the apartment 
building as a unit and this method used the combination of expenses and revenues. The second 
method was the valuation of the individual flats by comparison and sum them up. Results showed, 
how big can be the difference between this two methods in the valuation the same thing.    
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1 ÚVOD 
 Hlavním cílem této práce je zjistit jakým způsobem se může změnit cena bytového 
domu tím, že se změní způsob vlastnictví z vlastnictví budovy jako celku prohlášením 
vlastníka budovy na jednotlivé jednotky dle zákona o vlastnictví bytů5 bez jakýchkoliv 
stavebně – technických změn. Dále bude součástí práce vyhotovení fiktivního prohlášení 
vlastníka nemovitosti, které rozdělí předmětnou budovu na bytové jednotky. 
Pro případ ocenění budovy jako celku bude použito kombinace výnosového a 
nákladového způsobu. Při ocenění budovy rozdělené prohlášením vlastníka na jednotky, bude 
oceňována každá jednotka zvlášť porovnávacím způsobem a výsledná hodnota budovy bude 
dána součtem cen všech jednotek v budově se nacházejících. Veškeré ocenění bude provedeno 
dle současně platných právních předpisů, tzn. zákona 151/1997 Sb. o oceňování majetku 1 a 
prováděcí vyhlášky 3/2008 Sb.2  
Předem lze předpokládat, že zjištěná cena nemovitosti dle cenového předpisu bude 
vyšší v případě použití porovnávací metody nežli kombinací výnosového a nákladového 
způsobu. Tento předpoklad lze podložit situací na trhu s nemovitostmi, kde je větší poptávka 
po nemovitostech typu bytová jednotka případně rodinný dům, přičemž hodnota nemovitosti 
provedená cenovým porovnáním do značné míry kopíruje hodnoty tržní. Oproti tomu lze 
očekávat, že bytovým dům oceněný kombinací nákladového a výnosového způsobu nejspíše 
nebude dosahovat ani své tržní hodnoty.  
Po této úvaze lze tedy říci, že hlavním úkolem bude zjistit, o kolik se může zjištěná 
cena bytového domu zvýšit, když ho pouhým právním úkonem rozdělíme na bytové jednotky. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
                                                 
1
 Zákon č. 151/1977 Sb. o oceňování majetku ve znění zákonů č. 121/2000 Sb., 237/2004 Sb., 257/2004 Sb., 
296/2007 Sb. bude dále v textu označován pouze jako „Zákon“. 
2
 Vyhláška č. 3/2008 Sb. ve znění vyhlášek č.456/2008 Sb. a č.460/2009 Sb. bude dále v textu označována pouze 
jako „Vyhláška“. 
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2 BYTOVÝ DŮM, PROHLÁŠENÍ VLASTNÍKA BUDOVY, 
VLASTNICTVÍ BYTOVÉHO DOMU 
2.1 Bytový dům 
  Základem této práce je studie cen bytového domu a jejich porovnání, které jsou 
zjištěny dvěma způsoby. Je tedy vhodné si definovat pojem bytového domu, jelikož budeme 
pracovat s vícero právními předpisy, které používají různé terminologie. 
 Bytový dům3 je stavbou pro bydlení, ve kterém více než polovina podlahové plochy 
odpovídá požadavkům na trvalé bydlení a je k tomuto účelu určena.  
 Zákon zná pouze termín budova. Budova je nadzemní stavba prostorově soustředěná a 
navenek převážně uzavřená obvodovými stěnami a střešními konstrukcemi, s jedním nebo 
více ohraničenými užitkovými prostory. 
Stavbou se rozumí veškerá stavební díla, která vznikají stavební nebo montážní 
technologií, bez zřetele na jejich stavebně technické provedení, použité stavební výrobky, 
materiály a konstrukce, na účel využití a dobu trvání 4.  
 Z §3 odst. 1 vyhlášky je patrné, že bytový dům se nákladovým způsobem bude 
oceňovat jako budova, jelikož ho nemůže být dle svého účelu zařazen mezi stavby oceňované 
dle §4-11. 
 Pokud v textu bude uváděn bytový dům, myslí se tím budova s přiděleným číslem 
popisným se způsobem využití bytový dům. 
2.2 Prohlášení vlastníka budovy 
 Prohlášení vlastníka budovy je definováno v zákonu o vlastnictví bytů 5. Je to právní 
úkon, kterým vlastník budovy určí prostorově vymezené části budovy, které se za určitých 
podmínek stanovených zákonem o vlastnictví bytů a v souladu se stavebním určením stanou 
jednotkami a společnými částmi domu. Dům je tímto rozdělen na jednotlivé jednotky, se 
kterými lze dále volně disponovat. S vlastnictvím jednotky je dle zákona o vlastnictví bytů 
spojené spoluvlastnický podíl na společných částech domu. Z budovy se tímto stane dům s 
byty a nebytovými prostory. 
 V této definici jsou některé pojmy, které je vhodné vzhledem k jejich častému 
používání definovat. 
 Domem s byty a nebytovými prostory je taková budova, která je ve spoluvlastnictví 
vlastníků jednotlivých jednotek. 
 Jednotkou je byt nebo nebytový prostor nebo rozestavěný byt nebo rozestavěný 
nebytový prostor jako vymezená část domu s byty a nebytovými prostory.   
 Společnými částmi domu jsou části domu určené pro společné užívání, zejména 
základy, střecha, hlavní svislé a vodorovné konstrukce, vchody, schodiště, chodby, balkóny, 
                                                 
3
 Definice dle vyhlášky č.501/2006 Sb. o obecných požadavcích na využívání území ve znění vyhlášky 269/2009 
Sb.. 
4
 Definice dle zákona č.183/2006 Sb., o územním plánování a stavebním řádu ve znění zákonů č. 68/2007 Sb., 
191/2008 Sb., 223/2009 Sb.,  345/2009 Sb. a 379/2009 Sb.. 
5
 Zákon č.72/1994 Sb. ve znění zákonů č. 273/1994 Sb., 280/1996 Sb., 97/1999 Sb., 103/2000 Sb., 229/2001 Sb., 
451/2001 Sb., 320/2002 Sb., 437/2003 Sb., 171/2005 Sb., 179/2005 Sb., 296/2007 Sb. a 345/2009 Sb. dále 
v textu označován pouze jako „Zákon o vlastnictví bytů“. 
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terasy, prádelny, sušárny, kočárkárny, kotelny, komíny, výměníky tepla, rozvody tepla, 
rozvody teplé a studené vody, kanalizace, plynu, elektřiny, vzduchotechniky, výtahy, 
hromosvody, společné antény, a to i když jsou umístěny mimo dům. Dále se za společné části 
domu považují příslušenství6 domu (například drobné stavby) a společná zařízení domu 
(například vybavení společných prostor). 
 Bytem je místnost nebo soubor místností, které jsou podle rozhodnutí stavebního 
úřadu určeny k bydlení. 
 Nebytovým prostorem je místnost nebo soubor místností, které jsou podle rozhodnutí 
stavebního úřadu určeny k jiným účelům než k bydlení. Nebytovými prostory nejsou 
příslušenství bytu7 nebo příslušenství nebytového prostoru ani společné části domu. 
 Budovou (dle zákona o vlastnictví bytů) je trvalá stavba spojená se zemí pevným 
základem, která je prostorově soustředěna a navenek uzavřena obvodovými stěnami a 
střešními konstrukcemi s nejméně dvěma prostorově uzavřenými samostatnými užitkovými 
prostory, s výjimkou hal. Rozhodnutím vlastníka za budovu lze považovat rovněž sekci se 
samostatným vchodem, pokud je samostatně označena číslem popisným a je tak stavebně 
technicky uspořádána, že může plnit samostatně základní funkci budovy. [7] 
 Součástí této práce je i příklad prohlášení vlastníka, kterým bude oceňovaná budova 
rozdělena na jednotky. 
___________________________________________________________________________ 
PROHLÁŠENÍ VLASTNÍKA BUDOVY 
 
Ing. Michal Doležal, RČ, Ondříčkovo náměstí 3994/12, Brno, Židenice, PSČ 636 00, podíl na 
budově 1/3 
(dále jen „Vlastník 1“) 
 
Ing. Petr Doležal, RČ, Sejkorova 2725/24, Brno, Židenice, PSČ 636 00, podíl na budově 1/3 
(dále jen „Vlastník 2“) 
 
MUDr. Lenka Doležalová, RČ, Ondříčkovo náměstí 3994/12, Brno, Židenice, PSČ 636 00, 
podíl na budově 1/3 
(dále jen „Vlastník 3“) 
 
označováni dohromady jako „Vlastníci“, 
tímto ve smyslu ustanovení § 4 a násl. zákona č.72/1994 Sb., kterým se upravují některé 
spoluvlastnické vztahy k budovám a některé vlastnické vztahy k bytům a nebytovým 
prostorům a doplňují některé zákony (zákon o vlastnictví bytů), v platném znění (dále také 
„zákon o vlastnictví bytů“) činí prohlášení vlastníka budovy: 
1. OZNAČENÍ BUDOVY 
                                                 
6
 dle §121, odst. 1 občanského zákoníku příslušenstvím věci jsou věci, které náleží vlastníku věci hlavní a jsou 
jím určeny k tomu, aby byly s hlavní věcí trvale užívány. 
7
 dle §121, odst. 2 občanského zákoníku jsou příslušenstvím bytu vedlejší místnosti a prostory určené k tomu, 
aby byly s bytem užívány. 
15 
 
Vlastníci jsou každý výlučným vlastníkem id.1/3 budovy č.p. 4370 nacházející se na 
pozemku parc. č. 4629/4 o výměře 144 m2 vše v k.ú. Židenice, obec Brno, zapsané 
katastrálním úřadem pro Jihomoravský kraj, katastrální pracoviště Brno-město, (dále také 
„Budova“). 
2. VYMEZENÍ JEDNOTEK 
2.1 Jednotka č. 1 je dispozičním řešením garsoniéra v 1.NP domu situovaná směrem do ulice 
a obsahuje:  
Tabulka místností 
číslo místnosti * místnost podlahová plocha [m2] 
111 předsíň 2,35 
112 pokoj s kuch. koutem 16,05 
112 koupelna 2,55 
plocha celkem 20,95 
 
Tabulka vybavení 
vybavení počet 
vodovodní baterie 3 
umyvadlo 1 
sprchový kout 1 
záchodová mísa 1 
kuchyňská linka 1 
otopná tělesa 2 
měřič spotřeby vody 1 
měřič spotřeby tepla 1 
měřič spotřeby plynu 1 
elektroměr 1 
EPS 1 
domácí telefon 1 
ventilátor 1 
listovní schránka 1 
lapač par 1 
světla 4 
Celková podlahová plocha jednotky je 20,95 m2. 
Součástí bytové jednotky je její veškerá vnitřní instalace (potrubní rozvody vody, 
kanalizace, topení včetně radiátorů, elektroinstalace, plynu) až po jednotlivé poměrová 
měřidla kromě stoupacích vedení. K vlastnictví bytové jednotky patří podlahová krytina, 
obklady stěn, vnitřní omítky, nenosné příčky, vnitřní dveře a okna včetně kování nacházející 
se uvnitř jednotky, jakož i vstupní dveře a vnější okna.  
Jednotka je ohraničena vnitřním lícem vodorovných a svislých nosných konstrukcí 
kromě výše zmíněných obkladů, vnitřních omítek a povrchů podlah a vnější plochou oken a 
dveří směřujících mimo jednotku.   
Umístění této bytové jednotky v Budově vyplývá z přílohy č. 1 tohoto prohlášení. 
Velikost spoluvlastnického podílu na společných částech budovy a pozemku je 
2095/32010. 
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2.2 Jednotka č. 2 se skládá z bytové jednotky dispozičně řešené jako 2+kk v 2.NP domu 
situovaná směrem do zahrady a sklepa č. 108 a obsahuje: 
Tabulka místností 
číslo místnosti * místnost podlahová plocha [m2] 
202 předsíň 2,61 
204 pokoj s kuch. koutem 17,22 
203 pokoj 14,36 
205 koupelna 4,33 
108 sklep 3,78 
plocha celkem 42,30 
 
Tabulka vybavení 
vybavení počet 
vodovodní baterie 3 
umyvadlo 1 
vana 1 
záchodová mísa 1 
kuchyňská linka 1 
otopná tělesa 3 
měřič spotřeby vody 1 
měřič spotřeby tepla 1 
měřič spotřeby plynu 1 
elektroměr 1 
EPS 1 
domácí telefon 1 
ventilátor 1 
listovní schránka 1 
lapač par 1 
světla 6 
Celková podlahová plocha jednotky je 42,30 m2. 
Součástí bytové jednotky je její veškerá vnitřní instalace (potrubní rozvody vody, 
kanalizace, topení včetně radiátorů, elektroinstalace, plynu) až po jednotlivé poměrová 
měřidla kromě stoupacích vedení. K vlastnictví bytové jednotky patří podlahová krytina, 
obklady stěn, vnitřní omítky, nenosné příčky, vnitřní dveře a okna včetně kování nacházející 
se uvnitř jednotky, jakož i vstupní dveře a vnější okna.  
Jednotka je ohraničena vnitřním lícem vodorovných a svislých nosných konstrukcí 
kromě výše zmíněných obkladů, vnitřních omítek a povrchů podlah a vnější plochou oken a 
dveří směřujících mimo jednotku.   
Umístění této bytové jednotky v Budově vyplývá z přílohy č. 1 tohoto prohlášení. 
Velikost spoluvlastnického podílu na společných částech budovy a pozemku je 
4230/32010. 
2.3 Jednotka č. 3 se skládá z bytové jednotky dispozičně řešené jako 2+kk v 2.NP domu 
situovaná směrem do ulice a sklepa č. 107 a obsahuje: 
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Tabulka místností 
číslo místnosti * místnost podlahová plocha [m2] 
207 předsíň 2,61 
208 pokoj s kuch. koutem 17,62 
209 pokoj 12,24 
206 koupelna 4,33 
107 sklep 3,78 
plocha celkem 40,58 
 
Tabulka vybavení 
vybavení počet 
vodovodní baterie 3 
umyvadlo 1 
vana 1 
záchodová mísa 1 
kuchyňská linka 1 
otopná tělesa 3 
měřič spotřeby vody 1 
měřič spotřeby tepla 1 
měřič spotřeby plynu 1 
elektroměr 1 
EPS 1 
domácí telefon 1 
ventilátor 1 
listovní schránka 1 
lapač par 1 
světla 4 
Celková podlahová plocha jednotky je 40,58 m2. 
Součástí bytové jednotky je její veškerá vnitřní instalace (potrubní rozvody vody, 
kanalizace, topení včetně radiátorů, elektroinstalace, plynu) až po jednotlivé poměrová 
měřidla kromě stoupacích vedení. K vlastnictví bytové jednotky patří podlahová krytina, 
obklady stěn, vnitřní omítky, nenosné příčky, vnitřní dveře a okna včetně kování nacházející 
se uvnitř jednotky, jakož i vstupní dveře a vnější okna.  
Jednotka je ohraničena vnitřním lícem vodorovných a svislých nosných konstrukcí 
kromě výše zmíněných obkladů, vnitřních omítek a povrchů podlah a vnější plochou oken a 
dveří směřujících mimo jednotku.   
Umístění této bytové jednotky v Budově vyplývá z přílohy č. 1 tohoto prohlášení. 
Velikost spoluvlastnického podílu na společných částech budovy a pozemku je 
4058/32010. 
2.4 Jednotka č. 4 se skládá z bytové jednotky dispozičně řešené jako 2+kk v 3.NP domu 
situovaná směrem do zahrady a sklepa č. 106 a obsahuje: 
Tabulka místností 
číslo místnosti * místnost podlahová plocha [m2] 
305 předsíň 2,54 
303 pokoj s kuch. koutem 16,91 
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Tabulka místností 
302 pokoj 14,85 
304 koupelna 4,40 
106 sklep 3,78 
plocha celkem 42,48 
 
Tabulka vybavení 
vybavení počet 
vodovodní baterie 3 
umyvadlo 1 
vana 1 
záchodová mísa 1 
kuchyňská linka 1 
otopná tělesa 3 
měřič spotřeby vody 1 
měřič spotřeby tepla 1 
měřič spotřeby plynu 1 
elektroměr 1 
EPS 1 
domácí telefon 1 
ventilátor 1 
listovní schránka 1 
lapač par 1 
světla 4 
Celková podlahová plocha jednotky je 42,48 m2. 
Součástí bytové jednotky je její veškerá vnitřní instalace (potrubní rozvody vody, 
kanalizace, topení včetně radiátorů, elektroinstalace, plynu) až po jednotlivé poměrová 
měřidla kromě stoupacích vedení. K vlastnictví bytové jednotky patří podlahová krytina, 
obklady stěn, vnitřní omítky, nenosné příčky, vnitřní dveře a okna včetně kování nacházející 
se uvnitř jednotky, jakož i vstupní dveře a vnější okna.  
Jednotka je ohraničena vnitřním lícem vodorovných a svislých nosných konstrukcí 
kromě výše zmíněných obkladů, vnitřních omítek a povrchů podlah a vnější plochou oken a 
dveří směřujících mimo jednotku.   
Umístění této bytové jednotky v Budově vyplývá z přílohy č. 1 tohoto prohlášení. 
Velikost spoluvlastnického podílu na společných částech budovy a pozemku je 
4248/32010. 
2.5 Jednotka č. 5 se skládá z bytové jednotky dispozičně řešené jako 2+kk v 3.NP domu 
situovaná směrem do ulice a sklepa č. 105 a obsahuje: 
Tabulka místností 
číslo místnosti * místnost podlahová plocha [m2] 
306 předsíň 2,54 
308 pokoj s kuch. koutem 17,34 
307 pokoj 11,83 
309 koupelna 4,40 
105 sklep 3,78 
plocha celkem 39,89 
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Tabulka vybavení 
vybavení počet 
vodovodní baterie 3 
umyvadlo 1 
vana 1 
záchodová mísa 1 
kuchyňská linka 1 
otopná tělesa 3 
měřič spotřeby vody 1 
měřič spotřeby tepla 1 
měřič spotřeby plynu 1 
elektroměr 1 
EPS 1 
domácí telefon 1 
ventilátor 1 
listovní schránka 1 
lapač par 1 
světla 4 
Celková podlahová plocha jednotky je 39,89 m2. 
Součástí bytové jednotky je její veškerá vnitřní instalace (potrubní rozvody vody, 
kanalizace, topení včetně radiátorů, elektroinstalace, plynu) až po jednotlivé poměrová 
měřidla kromě stoupacích vedení. K vlastnictví bytové jednotky patří podlahová krytina, 
obklady stěn, vnitřní omítky, nenosné příčky, vnitřní dveře a okna včetně kování nacházející 
se uvnitř jednotky, jakož i vstupní dveře a vnější okna.  
Jednotka je ohraničena vnitřním lícem vodorovných a svislých nosných konstrukcí 
kromě výše zmíněných obkladů, vnitřních omítek a povrchů podlah a vnější plochou oken a 
dveří směřujících mimo jednotku.   
Umístění této bytové jednotky v Budově vyplývá z přílohy č. 1 tohoto prohlášení. 
Velikost spoluvlastnického podílu na společných částech budovy a pozemku je 
3989/32010. 
2.6 Jednotka č. 6 se skládá z mezonetové bytové jednotky dispozičně řešené jako 2+kk v 
4.NP a 5.NP domu situovaná směrem do zahrady a sklepa č. 102  a obsahuje: 
Tabulka místností 
číslo místnosti * místnost podlahová plocha [m2] 
404 předsíň 2,61 
403 pokoj s kuch. koutem 33,47 
504 chodba 1,16 
404 koupelna 4,33 
505 obytný půdní prostor 19,72 
506 schodiště 2,52 
102 sklep 4,84 
plocha celkem 68,65 
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Tabulka vybavení 
vybavení počet 
vodovodní baterie 3 
umyvadlo 1 
vana 1 
záchodová mísa 1 
kuchyňská linka 1 
otopná tělesa 5 
měřič spotřeby vody 1 
měřič spotřeby tepla 1 
měřič spotřeby plynu 1 
elektroměr 1 
EPS 1 
domácí telefon 1 
ventilátor 1 
listovní schránka 1 
lapač par 1 
světla 7 
Celková podlahová plocha jednotky je 68,65 m2. 
Součástí bytové jednotky je její veškerá vnitřní instalace (potrubní rozvody vody, 
kanalizace, topení včetně radiátorů, elektroinstalace, plynu) až po jednotlivé poměrová 
měřidla kromě stoupacích vedení. K vlastnictví bytové jednotky patří podlahová krytina, 
obklady stěn, vnitřní omítky, nenosné příčky, vnitřní dveře a okna včetně kování nacházející 
se uvnitř jednotky, jakož i vstupní dveře a vnější okna.  
Jednotka je ohraničena vnitřním lícem vodorovných a svislých nosných konstrukcí 
kromě výše zmíněných obkladů, vnitřních omítek a povrchů podlah a vnější plochou oken a 
dveří směřujících mimo jednotku.   
Umístění této bytové jednotky v Budově vyplývá z přílohy č. 1 tohoto prohlášení. 
Velikost spoluvlastnického podílu na společných částech budovy a pozemku je 
6865/32010. 
2.7 Jednotka č. 7 se skládá z mezonetové bytové jednotky dispozičně řešené jako 2+kk v 
4.NP a 5.NP domu situovaná směrem do ulice a sklepa č. 103 a obsahuje: 
Tabulka místností 
číslo místnosti * místnost podlahová plocha [m2] 
406 předsíň 2,61 
407 pokoj s kuch. koutem 30,11 
502 chodba 1,16 
405 koupelna 4,33 
503 obytný půdní prostor 19,79 
501 schodiště 2,52 
103 sklep 4,73 
plocha celkem 65,25 
 
 
21 
 
Tabulka vybavení 
vybavení počet 
vodovodní baterie 3 
umyvadlo 1 
vana 1 
záchodová mísa 1 
kuchyňská linka 1 
otopná tělesa 5 
měřič spotřeby vody 1 
měřič spotřeby tepla 1 
měřič spotřeby plynu 1 
elektroměr 1 
EPS 1 
domácí telefon 1 
ventilátor 1 
listovní schránka 1 
lapač par 1 
světla 7 
Celková podlahová plocha jednotky je 65,25 m2. 
Součástí bytové jednotky je její veškerá vnitřní instalace (potrubní rozvody vody, 
kanalizace, topení včetně radiátorů, elektroinstalace, plynu) až po jednotlivé poměrová 
měřidla a uzávěry kromě stoupacích vedení. K vlastnictví bytové jednotky patří podlahová 
krytina, obklady stěn, vnitřní omítky, nenosné příčky, vnitřní dveře a okna včetně kování 
nacházející se uvnitř jednotky, jakož i vstupní dveře a vnější okna.  
Jednotka je ohraničena vnitřním lícem vodorovných a svislých nosných konstrukcí 
kromě výše zmíněných obkladů, vnitřních omítek a povrchů podlah a vnější plochou oken a 
dveří směřujících mimo jednotku.   
Umístění této bytové jednotky v Budově vyplývá z přílohy č. 1 tohoto prohlášení. 
Velikost spoluvlastnického podílu na společných částech budovy a pozemku je 
6525/32010. 
URČENÍ SPOLEČNÝCH ČÁSTÍ BUDOVY 
3.1 Společnými částmi Budovy jsou: základy včetně izolací, nosné svislé a vodorovné 
konstrukce, vnější omítky, plášť, střecha, střešní krytina, vnější zámečnické a klempířské 
konstrukce, schodiště a chodby, kotelna, komín, hromosvody, rozvody odsávání a větrání 
dveře a okna přístupné ze společných částí, společná televizní anténa STA, veškeré zařízení 
nalézající se ve společných prostorách, hlavní rozvody instalací studené a teplé vody, 
kanalizace, silnoproudé a slaboproudé elektroinstalace, plynu až po jednotlivé poměrové 
měřidla a uzavírací ventily do jednotek.  
3.2 Všechny tyto společné části mají právo užívat a povinnost podílet se na jejich opravách a 
údržbě všichni spoluvlastníci z titulu svého spoluvlastnického práva. 
STANOVENÍ SPOLUVLASTNICKÝCH PODÍLŮ 
4.1 Výše spoluvlastnických podílů na společných částech budovy se řídí vzájemným 
poměrem podlahové plochy jednotky k podlahové ploše všech jednotek v budově, když 
celková plocha všech jednotek v Budově 320,10 m2. 
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4.2 Z právních úkonů týkajících se společných částí budovy jsou vlastníci jednotek oprávněni 
a povinni v poměru odpovídajícím velikosti jejich spoluvlastnických podílů. 
4.3 Spoluvlastnický podíl na společných částech domu je nerozdílně spojen s vlastnictvím 
jednotky a sám o sobě nemůže být předmětem prodeje. 
OZNAČENÍ POZEMKU A PRÁV K NĚMU 
5.1 Vlastníci jsou každý výlučným vlastníkem 1/3 pozemků parc. č. 4629/2 – zahrada o 
výměře 220 m2 a parc. č. 4629/4 – zastavěná ploch a nádvoří o výměře 144 m2, vše v k.ú. 
Židenice, obec Brno, zapsané katastrálním úřadem pro Jihomoravský kraj, katastrální 
pracoviště Brno-město, které přecházejí tímto prohlášením rovněž do podílového 
spoluvlastnictví vlastníků jednotek ve stejném podílu, v jakém jsou ve spoluvlastnictví 
společné části budovy.  
5.2 Z právních úkonů týkajících se pozemků jsou vlastníci jednotek oprávněni a povinni v 
poměru odpovídajícím velikosti jejich spoluvlastnických podílů.  
5.3 Spoluvlastnický podíl na pozemku je nerozdílně spojen s vlastnictvím jednotky a sám o 
sobě nemůže být předmětem prodeje. 
PRÁVA A ZÁVAZKY K BUDOVĚ 
6.1 Na základě ustanovení § 13 odst. 7 zákona o vlastnictví bytů, přecházejí z vlastníka 
Budovy na vlastníky všech jednotek dnem nabytí vlastnictví k jednotkám práva a povinnosti 
vyplývající ze smluv uzavřených s následujícími subjekty:  
• Brněnské vodárny a kanalizace, a.s.; Brno, Hybešova 254/16, PSČ 657 33; IČ 463 472 
75 – smlouva č. 2854/2006 o dodávce vody a odvodu odpadních vod ze dne 10.6. 
2006, 
• E.ON Distribuce, a.s.; České Budějovice, F. A. Gerstnera 2151/6, PSČ 370 49; IČ 428 
129 71 – smlouva č. 9540/2006 o dodávce elektrické energie ze dne 15.6. 2006, 
• Jihomoravská plynárenská, a.s.;  Brno, Plynárenská 499/1, PSČ 657 02; IČ 499 706 07 
– smlouva č. 150-1/2006 o dodávkách zemního plynu ze dne 8.6. 2010, 
• Telefónica O2 Czech Republic, a.s.; Za Brumlovkou 266/2, Praha 4 - Michle, PSČ 140 
22; IČ 601 933 36 – smlouva č. 00298002006 o poskytování telekomunikačních 
služeb ze dne 1.7. 2006, 
• UPC Česká republika, a.s.; Ostrava, 28. října 124, PSČ 702 00; IČ 005 62 262 – 
smlouva č. 15241-002-2006 o poskytování internetu a kabelové televize ze dne 10.7. 
2006 
Vlastníci jednotek jsou povinni za výše uvedené závazky ručit společně a nerozdílně.  
PRAVIDLA PRO PŘISPÍVÁNÍ SPOLUVLASTNÍKŮ NA VÝDAJE 
7.1 Výdaje spojené se správou, údržbou a opravami společných částí domu jako celku 
představují zejména: 
1. daň z nemovitostí dle zákona č. 338/1992 Sb., o dani z nemovitosti 
2. pojištění bytového domu 
3. spotřeba elektřiny ve společných částech domu 
4. spotřeba teplé a studené vody včetně odvádění odpadních vod 
5. spotřeba plynu použitého na vytápění společných částí 
6. náklady na údržbu a opravy společných částí domu, případně pozemku 
7. odměna správci za výkon správy společných částí domu a pozemku 
8. ostatní náklady vztahující se ke společným částem domu, případně pozemku jako je 
údržba zeleně, úklid sněhu apod. 
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7.2 Vlastníci jednotek jsou povinni přispívat na výdaje spojené se správou, údržbou a 
opravami společných částí domu jako celku následujícím způsobem: výdaje pod body 1, 2, 5, 
6, 7, 8 v poměru svých spoluvlastnických podílů na společných částech domu; výdaje pod 
bodem 3 podle poměru osob v jednotce k počtu osob v domě; výdaje uvedené pod bodem 4 
tohoto článku dle naměřených hodnot na jednotlivých vodoměrech, přičemž rozdíl mezi 
hodnotou uvedenou domovním vodoměrem a součtem hodnot jednotlivých vodoměrů u 
jednotek bude rozúčtován vlastníkům jednotek v poměru naměřených hodnot na jednotlivých 
vodoměrech za stejné období. 
7.3 Vlastníci jednotek jsou povinni platit měsíčně na účet určeného správce domu zálohy na 
úhradu nákladů spojených se správou, údržbou a opravami společných částí domu. Úhrn 
záloh si určí vlastníci jednotek zpravidla na rok dopředu tak, aby byly pokryty předpokládané 
náklady.  
7.4 Tyto pravidla pro přispívání spoluvlastníků na výdaje platí pouze do doby vzniku 
společenství vlastníků jednotek (dále jen „SVJ“). Poté se budou řídit jejich stanovami. 
PRAVIDLA PRO SPRÁVU SPOLEČNÝCH ČÁSTÍ DOMU 
8.1 Správu společných částí domu bude vykonávat společnost Alfa-COM, s. r. o., se sídlem 
Moravské nám. 12, PSČ 602 00, BRNO, IČ: 63674431 (dále jen „správce“). Správce je 
povinen evidovat náklady za dům, jehož společné části má ve správě, odděleně od ostatních 
domů. Správce je povinen sestavit na dům jeho roční rozpočet, který představuje přehled 
plánovaných nákladů a zdrojů jejich krytí a předložit tento rozpočet k odsouhlasení 
jednotlivým spoluvlastníkům.  
8.2 Způsoby hrazení záloh, přeplatků či nedoplatků jsou řešeny smluvními vztahy mezi 
vlastníky jednotek a správcem. 
8.3 Správce domu určený v bodě 8.1 bude svoji funkci vykonávat až do doby vzniku SJV 
v domě.  
8.4 Končí-li správce svoji činnost, musí předložit vlastníkům jednotek zprávu o své činnosti a 
veškeré písemné materiály týkající se konkrétní budovy, které má k dispozici. 
ZÁVĚREČNÁ USTANOVENÍ 
9.1 Vzájemné vztahy vlastníků jednotek, jejich práva a povinnosti jsou určeny zejména tímto 
prohlášením, zákonem č.72/1994 Sb. v platném znění, zákonem č. 40/1964 Sb., občanský 
zákoník, v platném znění a dále pak ostatními platnými právními předpisy. 
9.2 Součástí této smlouvy je příloha č. 1., která obsahuje půdorys všech podlaží včetně 
schémat, určující polohu jednotek a společných částí domu, s údaji o podlahových plochách 
jednotek a společných částí domu.  
* Číslování místností v tomto prohlášení je shodné s výkresovou dokumentací. 
 
V Brně dne 20.9.2010  
Vlastník 1  
________________ 
Ing. Michal Doležal, RČ: 
Vlastník 2  
________________ 
Ing. Petr Doležal, RČ: 
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Vlastník 3  
________________ 
MuDr. Lenka Doležalová, RČ: 
 
Přílohy: Příloha č. 1 – výkresová dokumentace (ta je shodná s přílohou č. 8 této práce) 
___________________________________________________________________________ 
2.3 Vlastnictví nemovitosti  
 Vlastnictví k nemovitým věcem je vedeno v katastru nemovitostí dále označovaného 
jen „KN“, pokud tyto nemovitosti dle katastrálního zákona8 podléhají zápisu do KN. 
 V KN se evidují vlastnická práva k již existujícímu (tedy dostavěnému a 
zkolaudovanému) bytovému domu dvěma způsoby a to podle skutečnosti, zda příslušný 
bytový dům je rozdělen prohlášením vlastníka budovy na jednotlivé jednotky nebo ne. Pokud 
bytový dům rozdělen není, eviduje se v KN podle §2 odst. 1 písm. b) katastrálního zákona 
jako budova spojená se zemí pevným základem. Pokud bytový dům prohlášením vlastníka 
budovy na jednotky rozdělen je, eviduje se v KN podle §2 odst. 1 písm. b) a současně se 
evidují i jednotlivé jednotky dle §2 odst. 1 písm. c) katastrálního zákona jako byty a nebytové 
prostory vymezené jako jednotky v budově dle zákona o vlastnictví bytů. [12] 
 Prakticky se toto rozdělení v KN projeví například na výpisu listu vlastnictví z KN9  v 
informacích o budově, kde bude vždy způsob využití bytový dům, avšak v domě rozděleném 
na jednotky bude navíc zápis o jednotkách v budově s jejich výpisem, což u nerozdělené 
budovy nenalezneme.   
V katastru se poté eviduje samostatný list vlastnictví (dále jen „LV“) pro bytový dům 
a samostatný list vlastnictví pro každou bytovou či nebytovou jednotku.  
LV obsahuje údaje katastru nemovitostí o vlastníku případně jiném oprávněném, o 
nemovitostech, které jsou evidovány v jeho vlastnictví, o podrobnějších údajích katastru 
nemovitostí, které se váží k vlastníkovi nebo k nemovitostem a k jednotkám (bytům a 
nebytovým prostorám) v jeho vlastnictví. LV se skládá ze záhlaví a částí A, B, B1, C, D, E, a 
F. Záhlaví obsahuje údaje o datu, ke kterému jsou údaje na LV uvedené platné, dále název 
katastrálního území, název obce, název okresu a číslo LV. Část A obsahuje identifikační údaje 
o vlastníkovi (jméno a příjmení, rodné číslo a adresa trvalého pobytu). Část B obsahuje údaje 
o nemovitostech, jež vlastní vlastník uvedený v části A. Část B1 obsahuje jiná věcná práva 
k nemovitostem jiných vlastníků. Část C obsahuje omezení vlastnického práva vlastníka 
uvedeného v části A k nemovitostem vedeným v části B. Část D obsahuje poznámky o 
podaném žalobním návrhu, informace o zahájení pozemkových úprav a další údaje, které se 
váží k osobě uvedené v části A nebo k nemovitosti nebo k jednotce uvedené v části B. Část E 
obsahuje údaje BPEJ k zemědělským parcelám uvedeným v části B. [2] 
Nájemní vztahy se v KN neevidují. 
Bytový dům rozdělený prohlášením vlastníka nemovitosti je v podílovém 
spoluvlastnictví vlastníků jednotek. 
                                                 
8
 Zákon č.344/1992 Sb., o katastru nemovitostí České republiky ve znění zákonů č. 89/1996 Sb., 103/2000 Sb., 
120/2000 Sb., 220/2000 Sb., 53/2004 Sb., 342/2006 Sb., 186/2006 Sb., 269/2007 Sb., 8/2009 Sb. dále v textu 
označován pouze jako „Katastrální zákon“ [12]. 
9
 dle §6 odst. 3 vyhlášky č. 162/2001 Sb., o poskytování údajů z katastru nemovitostí České republiky ve znění 
vyhlášek č. 460/2003 Sb., 345/2004 Sb., 44/2005 Sb., 457/2006 Sb., 50/2008 Sb. a 76/2009 Sb.. 
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3 BYTOVÝ DŮM POUŽITÝ PRO STUDII A PODKLADY PRO 
OCENĚNÍ 
 Předmětem studie je budova č.p. 4370, bytový dům, stojící na pozemku p.č. 4629/4, 
pozemky p.č. 4629/4 a 4629/2 tvořící funkční celek ze stavbou (v textu označováno souhrnně 
jako „nemovitost“), vše v katastrálním území Židenice (číslo k.ú. 611115).  
3.1 Informace z katastru nemovitostí 
3.1.1 Informativní výpis z katastru nemovitostí 
Informativní výpis z katastru nemovitostí10 byl pořízen dne 12. 1. 2010 v 11 hodin a 
34 minut za pomoci webových služeb. 
 Na výpisu z KN z LV č. 8527 ze dne 12. 1. 2009 je zapsána budova s číslem popisným 
4370 a způsobem využití bytový dům na pozemku p.č. 4629/4, pozemek p.č. 4629/4 - 
zastavěná plocha a nádvoří o výměře 144 m2 a pozemek p.č. 4629/2 - zahrada o výměře 222 
m2 vše v katastrálním území Židenice (číslo k.ú. 611115). 
Z LV jsou známi vlastníci: 
• Ing. Michal Doležal, Ondříčkovo náměstí 3994/12, Brno, Židenice, 636 00, 
spoluvlastnický podíl 1/3 
• Ing. Petr Doležal, Sejkorova 2725/24, Brno, Židenice, 636 00, spoluvlastnický podíl 
1/3  
• MUDr. Lenka Doležalová, Ondříčkovo náměstí 3994/12, Brno, Židenice, 636 00, 
spoluvlastnický podíl 1/3 
 Informativní výpisy z KN jsou obsahem přílohy č. 1. 
 Budova není rozdělena na bytové jednoty, a proto zde nejsou uvedeny jednotlivé 
jednotky a jejich vlastníci.  
3.1.2 Informativní výřez katastrální mapy  
Informativní výřezy katastrální a ortofoto mapy byl také pořízen za pomoci webových 
služeb10 a funkce nahlížení do KN a jsou obsahem přílohy č. 2. Oba tyto výřezy jsou pouze 
náhledem. Ortofoto mapa byla přidána z důvodu lepšího ztotožnění prostředí s katastrální 
mapou, jelikož pod leteckou fotografií je zobrazen katastrální stav. 
3.2 Místní šetření 
Místní šetření, spojené s ohledáním oceňované nemovitostí, bylo provedeno dne 
20. 2. 2010 v 15 hodin před předmětnou nemovitostí, tj. Brně - Židenicích, ulici Bělohorská 
4370/87.  
Zpracovateli práce nebyl umožněn vstup do budovy, konkrétně do bytových jednotek, 
které byly v době šetření pronajímány. Byla pořízena fotodokumentace a kontrola rozměrů 
exteriéru objektu. 
                                                 
10
 nahlížení do katastru nemovitostí dle §5 odst. 2 vyhlášky č. 162/2001 Sb., o poskytování údajů z katastru 
nemovitostí České republiky ve znění vyhlášek č. 460/2003 Sb., 345/2004 Sb., 44/2005 Sb., 457/2006 Sb., 
50/2008 Sb. a 76/2009 Sb.. [19][13] 
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 Fotodokumentace interiéru budovy dodal vlastník dodatečně spolu s výkresovou 
dokumentací a podáním doplňujících informací. 
 Zpracovatel přebral tyto informace a materiály a pracoval s nimi v dobré víře, že 
souhlasí se skutečným stavem. 
3.3 Fotodokumentace 
Při místním šetření za účasti jednoho z majitelů Ing. Petra Doležala byla pořízena 
fotodokumentace exteriéru objektu. Fotodokumentace interiéru objektu byla pořízena 
majitelem. Pro představu o budově je zde uvedeny fotografie přední a zadní části nemovitosti. 
Zbytek fotografií je obsahem přílohy č. 4.  
       
Obr. 3.1. Fotografická dokumentace budovy – přední pohled z ulice  (vlevo), zadní pohled ze zahrady (vpravo) 
3.4 Situace oceňované nemovitosti 
 Nemovitost použitá pro studii se nachází v Brně, městské části Židenice na ulici 
Bělohorská 11. V jejím okolí je zástavba jak rodinných domů (ze severní a východní strany) 
tak domů bytových (jižní a západní strana). Nedaleko od nemovitosti jižním směrem se 
nachází Juliánovské náměstí. Okolní terén je svažitý směrem od severovýchodu na jihozápad. 
Nemovitost stojí v řadě budov a má společné obě boční stěny se sousedními nemovitostmi jak 
je patrné z obr. 3.1. Další informace o nemovitosti jsou uvedeny v tabulkách 3.1 – 3.5. 
Druh obce: statutární město 
Správní funkce obce: krajské město 
Počet obyvatel: 366 680 
Obchod potravinami resp. smíšené zboží:  v místě 
Školy:  základní, střední, vysoké 
Poštovní úřad: v místě 
Obecní úřad: úřad městské části Židenice 
Stavební úřad: v místě 
Okresní úřad: Magistrát města Brna v místě 
Kulturní zařízení: kina, divadla, muzea, galerie, Dům umění 
Sportovní zařízení: veškerá 
Struktura zaměstnanosti: průmysl, služby 
Životní prostředí: dobré, bez výraznějšího vlivu inverzí 
                                                 
11
 Poloha nemovitosti je vyznačena číslem 1 v modrém obdélníku na náhledech mapy stažených z internetu [17]. 
Tyto jsou obsahem přílohy č. 3. 
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Policie, hasiči v místě 
Zdravotnická zařízení v místě 
Hotely ap.: v místě 
Územní plán: existuje 
Tabulka 3-1 Obec a okolí nemovitosti 
Poloha k centru: čtvrť rodinných a bytových domů, s dobrým 
spojením s centrem 
Vzdálenost k nádraží ČD: cca 4,5 km autobusem nebo tramvají 
Vzdálenost k autobusovému nádraží 
(zastávce): cca 4 km autobusem nebo tramvají 
Vzdálenost k zastávce MHD: tramvaj 5 min, autobus 1 min. 
Dopravní podmínky: velmi dobré (výborná dostupnost na dálnici D1a městský okruh) 
Konfigurace terénu: Svažitý 
Převládající zástavba: rodinné domy 
Parkovací možnosti: před domem na chodníku a v přilehlých 
ulicích 
Obyvatelstvo v okolí: bez problémových skupin 
Územní plán: existuje 
Inženýrské sítě v obci s možností napojení 
oceňovaného areálu: vodovod, kanalizace, elektro, zemní plyn. 
Tabulka 3-2 Umístění nemovitosti v obci  
Typ stavby budova s číslem popisným, způsob využití bytový dům 
Počet nadzemních / podzemních podlaží 4 / 0 
Podkroví ano 
Počet pokojů 13 
Počet kuchyňských koutů 7 
Počet koupelen s WC 7 
Provozní prostory technická místnost (kotelna) 
Počet sklepů 6 
Prádelna v domě není 
Společné prostory kotelna, schodiště, chodba 2x 
Zahrada zahrada za domem 
Pozemky - zastavěná plocha 101,21 m2 
Pozemky celkem 366 m2 
Dostupnost jednotlivých podlaží dobrá (bez výtahu) 
Možnost dalšího rozšíření ne 
Údržba stavby průběžná, dům ve výborném stavu 
Tabulka 3-3 Popis nemovitosti 
Možnosti ohrožení stavby 
Sesuv: nepřichází v úvahu 
Kritická poloha objektu u vozovky: není 
Výskyt radonu: 
Vlastník nemovitosti nemá zprávy o měření 
výskytu radonu v objektu. Zdraví škodlivý 
výskyt radonu se v Brně v dané lokalitě 
nepředpokládá. Objekt není postaven z 
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Možnosti ohrožení stavby 
materiálů, u nich by bylo možno 
předpokládat výskyt radonu. 
Imise, hluk aj. 
Zdroj znečištění v blízkém okolí: není 
Zdroj znečištění ve vzdálenějším okolí: není 
Zdroj hluku v okolí: není 
Jiné: není 
Tabulka 3-4 Možnosti ohrožení stavby, emise a hluk 
Vodovod: zaveden, přípojka z veřejného vodovodu z 
ulice 
Kanalizace: zavedena, přípojka z veřejného kanalizační 
sítě z ulice 
Elektrická síť: zaveden, zemní kabel 230/400 V z ulice, příkon dostatečný 
Plyn: zaveden, přípojka NTL z ulice  
Dálkové vytápění:  není 
Telefonní přípojka: zavedena 
Internet zaveden 
Tabulka 3-5 Připojení na inženýrské sítě 
3.5 Výkresová dokumentace 
Majitelem objektu byly dodány podklady ve formě výkresové dokumentace, jež měl 
k dispozici. Tyto se skládaly z půdorysu základů, 1. NP, 2.NP, 3.NP, 4.NP, 5.NP, dále pak 
z řezu objektem, koordinační situace se zakreslenými přípojkami inženýrských sítí a pohledy 
ze dvora a z ulice. 
Výkresová dokumentace bohužel nebyla jednotná. Výkresy půdorysu základů, 3. NP, 
řezu, pohledů a koordinační situace byly z dokumentace pro stavební povolení a zbytek 
výkresů byl z dokumentace skutečného provedení stavby. 
Dle místního šetření uskutečněného dne 20. 2. 2010, bylo zjištěno, že výkresová 
dokumentace odpovídá skutečnému stavu v rozsahu, jaký zpracovatel mohl zjistit. 
Byl nalezen pouze malý nesoulad mezi řezem objektu a půdorysem podkroví, čímž se 
nepatrně zvětšila podlahová plocha podkrovních místností mezonetových bytů. Vzhledem 
k tomu, že řez byl z dokumentace pro stavební povolení a na základě fotodokumentace byl 
považován za skutečný stav ten, který je uveden v půdorysu podkroví. 
Výkresy půdorysů, řezu a pohledů objektu jsou v měřítku 1:50, koordinační situace 
v měřítku 1:100. Veškerá výše jmenovaná výkresová dokumentace je obsahem přílohy č. 8. 
3.6 Popis budovy 
 Popis byl vytvořen z výkresové dokumentace osobní prohlídky nemovitosti a údajů 
řečených majitelem budovy panem Ing. Petrem Doležalem. 
 Jedná se o budovu, která se skládá z pěti nadzemních podlaží, žádného podzemního 
podlaží12. Osazená je ve svažitém terénu (směrem od severovýchodu na jihozápad). Budova je 
                                                 
12
 Definice nadzemního a podzemního podlaží dle vyhlášky je uvedena v kapitole 4.3, měření podlaží. 
29 
 
zděná se základy z betonových pasů s izolací proti zemní vlhkosti se sedlovou střechou. 
K budově nepřísluší žádné vedlejší stavby ani garáže. 
Základy včetně zemních prací: monolitické základové pasy z hutného prostého betonu třídy 
B20. Základové poměry byly jednoduché. Hydroizolace SKLOBIT je po celé ploše základové 
desky. 
Svislé konstrukce: severní, jižní a západní (tato pouze v 1.NP, jinak zdivo Porotherm 24 
P+D) strana zdivo Porotherm 30 P+D, východní strana zdivo Porotherm 24 P+D. Zdivo 
z cihelných bloků Porotherm 24 P+D bylo v místě tepelné izolace na štítech zeslabeno na 
zdivem Porotherm 17,5 P+D (viz. přiložená výkresová dokumentace). 
Stropy: s rovným podhledem, betonové stropní panely SPIROLL tl.150mm. Ve 4.NP a 5.NP 
je v místě šikmé střechy rovný sádrokartonový podhled na dřevěném roštu.  
Zastřešení mimo krytinu: šikmá střecha (úhel sklonu 35°) sedlová s dřevěným vázaným 
krovem nad celým půdorysem budovy, ve které je osazeno deset střešních oken. Vaznice je 
uložena ve směru delšího rozměru budovy. 
Střešní krytina: betonová střešní krytina BRAMAC. 
Klempířské konstrukce: žlaby, svody, komíny a průniku z pozinkovaného plechu. 
Úprava vnitřních povrchů: dvouvrstvá vápenocementová omítka na stěnách a dvouvrstvá 
vápenná hladká na stropech, keramické obklady. 
Úpravy vnějších povrchů: zateplení polystyrén 10 cm, vápenná dvouvrstvá omítka (zrna 
3mm). 
Vnitřní obklady keramické: výšky 2000mm v koupelnách, na WC a v kuchyňských koutech 
výšky 800-1400mm podél celé kuchyňské linky. 
Schody: betonové s povrchem z keramické dlažby a dřevěné schodiště se zavěšenými stupni 
v bytových jednotkách č. 6 a 7. 
Dveře: hladké dřevěné plné do koupelny, hladké dřevěné prosklené ze 2/3 v bytové jednotce a 
hladké dřevěné plné protipožární P30 jako vstupní dveře do bytové jednotky. 
Vrata: nejsou. 
Okna: plastová se sloupkem otevíravosklopná. 
Povrch podlah: PVC v kuchyních, keramická dlažba v předsíních a koupelnách, textilní 
krytiny v ostatních místnostech.  
Vytápění: ústřední, zajišťované plynovým kotlem umístěným v místnosti č. 110 v 1.NP. 
Desková otopná tělesa v místnostech a trubková otopná tělesa v koupelnách. Regulace 
vytápění místností ETATHERM s možností ovládání počítačem, které také eviduje spotřebu 
tepla.  
Elektroinstalace: světelná a třífázová. 
Bleskosvod: ano. 
Vnitřní vodovod: plastové trubky, rozvod studené i teplé do koupelen a kuchyňských koutů. 
Vnitřní kanalizace: odpadní trubky z polypropylenu, HT systém. Svody jsou vedeny 
z koupelen a kuchyňských koutů. 
Vnitřní plynovod: rozvod zemního plynu měděnými trubkami. 
Ohřev teplé vody: centrálně přímo ohřívaným zásobníkem. 
30 
 
Vybavení kuchyní: kuchyňské linky s plynovou varnou deskou a digestoří. 
Vnitřní hygienická zařízení včetně WC: umyvadla, vany, sprchové kouty, splachovací WC. 
Výtahy: nejsou.  
Ostatní: domácí telefon, rozvod internetu, rozvod kabelové televize UPC a STA. 
Instalační prefabrikovaná jádra: instalační šachty, koupelna s WC. 
3.6.1.1 Popis jednotlivých podlaží 
Veškeré číslování místností použité v následující kapitole se shoduje s číslováním dle 
výkresové dokumentace z přílohy č. 8. 
3.6.1.1.1 1.NP 
Po vstupu do 1 NP. z ulice se projde chodbou č. 101, kde se po pravé straně se nachází 
sklepy č. 102, 103 a dojde se ke schodišti č. 104. Odtud je vstup do garsoniéry (v textu 
označována jako „bytová jednotka č.1“) skládající se z místností č. 111, 112, 113 a dále 
vstup do druhé chodby č. 109 vedoucí na zahradu za domem. Z této chodby je také přístup do 
sklepů č. 105-108 a do kotelny č. 110. 
3.6.1.1.2 2.NP 
Po výstupu do 2.NP je přímo ze schodišťového prostoru č. 201 přístup ke 
dvěma bytům dispozice 2+kk. Po pravé straně ve směru od výstupu po schodišti se nalézá byt 
skládající se z místností č. 202 – 205 (v textu označován jako „bytová jednotka č.2“)  a po 
levé straně byt skládající se z místností č. 206 – 209 (v textu označována jako „bytová 
jednotka č.3“). Funkční uspořádání bytových jednotek je patrné z výkresové dokumentace 
půdorysu 2.NP. 
3.6.1.1.3 3.NP 
Po výstupu do 3.NP je přímo ze schodišťového prostoru č. 301 přístup ke 
dvěma bytům dispozice 2+kk. Po pravé straně ve směru od výstupu po schodišti se nalézá byt 
skládající se z místností č. 302 – 305 (v textu označován jako „bytová jednotka č.4“)  a po 
levé straně byt skládající se z místností č. 306 – 309 (v textu označována jako „bytová 
jednotka č.5“). Funkční uspořádání bytových jednotek je patrné z výkresové dokumentace 
půdorysu 3.NP. 
3.6.1.1.4 4.NP 
Po výstupu do 4.NP je přímo ze schodišťového prostoru č. 301 přístup ke dvěma 
mezonetovým bytům dispozice 2+kk. Po pravé straně ve směru od výstupu po schodišti se 
nalézá byt skládající se z místností č. 405, 406, 407, 504, 505, 506 (v textu označován jako 
„bytová jednotka č.6“)  a po levé straně byt skládající se z místností č. 402, 403, 404, 501, 
502, 503 (v textu označována jako „bytová jednotka č.7“). Funkční uspořádání bytových 
jednotek je patrné z výkresové dokumentace půdorysu 4.NP a 5.NP. 
3.7 Venkovní úpravy 
3.7.1 Vodovodní přípojka a vodoměrná šachta: 
Vodovodní přípojka je samostatnou stavbou tvořenou úsekem potrubí od odbočení z 
vodovodního řadu k vodoměru, a není-li vodoměr, pak k vnitřnímu uzávěru připojeného 
pozemku nebo stavby. Odbočení s uzávěrem je součástí vodovodu. Vodovodní přípojka není 
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vodním dílem. [11] 
Vlastníkem vodovodní přípojky je vlastník pozemku nebo stavby připojené na 
vodovod neprokáže-li se opak.13 
Vlastnictví vodoměrné šachty i přípojky pokračující od vodoměru k budově není 
upraveno příslušným zákonem o vodovodech a kanalizacích. Jelikož byla šachta i přípojka 
zřízena na náklady vlastníka stavby a pozemku, je v jeho vlastnictví.  
Vodovodní přípojka z plastového potrubí o celkové délce 9,40 m, DN50 je umístěna 
před budovou pod zpevněnou plochou na p.č. 4629/4 a pod veřejnou komunikací na p.č. 
4407/1. Na pozemku je také umístěna betonová vodoměrná šachta s kovovým poklopem o 
rozměrech14 1,70 x 0,80 x 1,30 m (délka x šířka x výška). Od této šachty pokračuje přípojka 
na vnitřní vodovod domu. Přípojka i šachta byly budovány a kolaudovány současně se 
stavbou 31. 5. 2003. 
3.7.2 Kanalizační přípojka se šachtou: 
Kanalizační přípojka je samostatnou stavbou tvořenou úsekem potrubí od vyústění 
vnitřní kanalizace stavby nebo odvodnění pozemku k zaústění do stokové sítě. Kanalizační 
přípojka není vodním dílem. [11] 
Vlastníkem kanalizační přípojky je vlastník pozemku nebo stavby připojené na 
vodovod neprokáže-li se opak.13  
Vlastnictví kanalizační šachty není upraveno příslušným zákonem o vodovodech a 
kanalizacích. Jelikož byla šachta zřízena na náklady vlastníka stavby a pozemku je v jeho 
vlastnictví.  
Kanalizační přípojka o celkové délce 33,50 m, DN150 je umístěna před budovou pod 
zpevněnou plochou na p.č. 4629/4 a pod veřejnou komunikací na pozemku p.č. 4470/1. Na 
pozemku p.č. 4629/4 je také umístěna kanalizační šachta skružená s kovovým poklopem o 
hloubce 0,6 m. Přípojka i šachta byly budovány a kolaudovány současně se stavbou 31. 5. 
2003. 
3.7.3 Plynová přípojka zemního plynu a hlavní uzávěr plynu: 
Plynovou přípojkou je zařízení začínající odbočením z plynovodu přepravní nebo 
distribuční soustavy a ukončené před hlavním uzávěrem plynu (dále jen „HUP“). HUP je 
uzavírací armatura odběrného plynového zařízení, která odděluje odběrné plynové zařízení od 
plynovodní přípojky. Odběrným plynovým zařízením jsou veškerá zařízení počínaje HUP 
včetně zařízení pro konečné využití plynu.15  
Vlastníkem plynové přípojky od plynovodu až po HUP je ten, v jehož prospěch a na 
jehož náklady byla přípojka zřízena, což je v tomto případě odběratel, který je shodný s 
vlastníkem pozemku a stavby připojené na plynovod. Vlastník HUP a odběrného plynového 
                                                 
13
 Citace dle zákona č. 274/2001 Sb. o vodovodech a kanalizacích pro veřejnou potřebu ve znění zákonů č. 
320/2002 Sb., 274/2003 Sb., 20/2004 Sb., 167/2004 Sb., 127/2005 Sb., 76/2006 Sb., 222/2006 Sb., 186/2006 Sb. 
dále v textu označován pouze jako „Zákon o vodovodech a kanalizacích“. [11]  
14
 Tyto rozměry jsou již upraveny dle přílohy č.1 vyhlášky, bod 6 – obestavěný prostor dalších stavebních 
objektů.  
15
 Citace dle zákona č. 458/2000 Sb. o podmínkách podnikání a o výkonu státní správy v energetických 
odvětvích ve znění zákonů č. 262/2002 Sb., 151/2002 Sb., 278/2003 Sb.,  356/2003 Sb., 670/2004 Sb., 342/2006 
Sb., 186/2006 Sb., 296/2007 Sb., 124/2008 Sb., 158/2009 Sb., 223/2009 Sb., 227/2009 Sb. dále v textu 
označován pouze jako „Energetický zákon“. [10] 
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zařízení je shodný s vlastníkem přípojky. 
Plynová přípojka NTL o celkové délce 2,80 m, DN40 je umístěna pod veřejnou 
komunikací p.č. 4407/1 a směřuje do HUP. Odtud pokračují pod zpevněnou plochou na p.č. 
4629/4 trubky stejné dimenze o délce 5,00 m až po domovní rozvod a proto je délka trub mezi 
HUP a domovním rozvodem také počítána do délky přípojky pro výpočet. Přípojka, HUP 
i odběrné plynové zařízení byly budovány a kolaudovány současně se stavbou 31. 5. 2003.  
HUP je zděný z obyčejných cihel o rozměrech 0,50 x 0,40 x 1,20 m (délka x šířka x 
výška) umístěný na hranici pozemku p.č. 4629/4 a 4407/1. 
3.7.4 Přípojka elektro – nízké napětí: 
Elektrická přípojka je definována jako zařízení, které začíná odbočením od spínacích 
prvků nebo přípojnic v elektrické stanici a mimo ní odbočením od vedení přenosové nebo 
distribuční soustavy, a je určena k připojení odběrného elektrického zařízení. Elektrická 
přípojka končí standardně v přípojkové skříni. Odběrným místem je místo, kde je instalováno 
odběrné elektrické zařízení jednoho zákazníka, včetně měřicích transformátorů, do něhož se 
uskutečňuje dodávka elektřiny.15 
Přípojku v zastavěném území obce16 zřizuje na své náklady provozovatel distribuční 
soustavy. Vlastníkem elektrické přípojky je ten, kdo uhradil náklady na její zřízení. Vlastník 
budovy vlastní pouze kabely NN vedené od přípojkové skříně až po vnitřní rozvody do 
budovy. 
Přípojková skříň je osazena ve zděném pilíři z obyčejných cihel o rozměrech 0,50 x 
0,40 x 1,20 m (délka x šířka x výška) umístěném na hranici pozemku p.č. 4629/4 a 4407/1. 
Kabely NN typu AL 16 mm vedené v zemí o celkové délce 6,75 m  jsou umístěny před 
budovou pod zpevněnou plochou na p.č. 4629/4. Pilíř i kabely byly budovány a kolaudovány 
současně se stavbou 31. 5. 2003. 
3.7.5 Zpevněná plocha 
Zpevněná plocha z šedé betonové zámkové dlažby tloušťky 80mm o výměře 42,73 m2 
se nachází před budovou na pozemku p.č. 4629/4. Slouží především jako plocha pro 
parkování osobních vozidel. Byla budována a kolaudována současně se stavbou 31. 5. 2003. 
Výměra byla určena z rozdílu plochy pozemku p.č. 4629/4 a zastavěné plochy 1.NP. 
3.7.6 Schody venkovní 
Venkovní schodiště orientované směrem na zahradu, které je patrné z koordinační 
situace a z půdorysu základů nebylo nikdy realizováno. V současné době je terén pouze 
upravený bez stavebních úprav.   
3.7.7 Telefonní přípojka 
Přípojka domovního telefonu byla zbudována na náklady provozovatele sítě a je v jeho 
vlastnictví. Proto nebude předmětem ocenění.  
 
                                                 
16
 Zastavěným územím obce je území vymezené územním plánem nebo postupem podle stavebního zákona;  
nemá-li obec takto vymezené zastavěné území, je zastavěným územím zastavěná část obce vymezená k 1. září 
1966 a vyznačená v mapách evidence nemovitostí. 
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3.8 Další podklady 
3.8.1 Územní plán města Brna 
Územní plán města Brna i s jeho legendou byl získán z jeho internetových stránek 
města Brna [18]. Aktuálnost informací v něm obsažených byla k datu 31. 1. 2010. Z tohoto 
platného územního plánu je patrné, že nemovitost se nachází v místech, která jsou určena 
převážně pro bydlení.  
 
Obr. 3.2 – náhled výřezu z územního plánu města Brna 
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Obr. 3.3 – Vybrané části legendy k výřezu z územního plánu města Brna17  
3.8.2 Cenová mapa stavebních pozemků 
Pro diplomovou práci bude nutno ocenit stavební pozemek, na němž bytový dům stojí 
společně se zahradou ve funkčním celku18. Toto ocenění bude provedeno §10 zákona a dle 
§27 vyhlášky, což zahrnuje využití cenové mapy stavebních pozemků. Nemovitost se nachází 
v lokalitě, kde tato mapa byla zpracována. Aktuálně je platná na území statutárního města 
Brna cenová mapa stavebních pozemků č. 8. Byla vydána obecně závaznou vyhláškou 
statutárního města Brna č. 22/2009 [15], která vstoupila v platnost 1. 1. 2010. Příslušný 
                                                 
17
 Celá legenda je obsahem digitální přílohy stejně jako vyhláška statutárního města Brna č. 2/2004 o závazných 
částech Územního plánu města Brna ve znění obecně závazných vyhlášek statutárního města Brna č. 1/2005, č. 
5/2005, č. 10/2005, č. 12/2005, 35/2005, č. 7/2006, č. 9/2006, č. 12/2006, č. 22/2006, č. 26/2006 a opatřeními 
obecné povahy č. 1/2007, 1/2008, 1/2009, 3/2009 a 4/2009. 
18
 Funkčním celkem se myslí dle vyhlášky soubor nemovitostí tvořený nemovitou stavbou, pozemkem 
zastavěným touto stavbou a souvisejícím jedním nebo více společně užívanými pozemky, zpravidla pod 
společným oplocením, popřípadě vyplývá-li jejich funkční spojení z vydaného územního rozhodnutí, stavebního 
povolení nebo rozhodnutí.  
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stavební pozemek a jeho cena za m2 byly vyhledány pomocí dálkového přístupu na digitální 
mapě viz. Obr. 3.4, která se nalézá na stránkách města Brna [18].  
 
Obr. 3.4 – Náhled výřezu z cenové mapy města Brna č.8 
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4 ZJIŠTĚNÍ CENY BYTOVÉHO DOMU PODLE CENOVÉHO 
PŘEDPISU 
4.1 Předpis použitý pro ocenění 
 Ke dni ocenění je platný oceňovací předpis zákon č.151/1997 Sb. o oceňování majetku 
se změnami provedenými zákony č.121/2000 Sb., č. 237/2004 Sb., č.257/2004 Sb., 
č.296/2007 Sb. (dále v textu pouze „Zákon“ a vyhláška č.3/2008 Sb., ve znění vyhlášek 
č.456/2008 Sb. a č.460/2009 Sb. (dále v textu pouze „Vyhláška“). 
4.2 Oceňovací metody 
 Jak již bylo zmíněno, ocenění se bude provádět za pomoci současně platných 
oceňovacích předpisů viz. kap. 4.1. Oceňovací metody jsou dány již v samotném zadání 
práce. V případě, že bude nemovitost oceňována jako celek, má být oceněna kombinací 
nákladového a výnosového způsobu. Pokud bude nemovitost rozdělena prohlášením vlastníka 
budovy na jednotlivé jednotky, tak se použije porovnávací způsob ocenění, kterým se ocení 
jednotlivé jednotky a výsledná cena domu bude vlastně součet cen jednotlivých jednotek.  
4.3 Použité definice a výrazy důležité pro výpočet 
 Zde budou uvedeny použité výrazy, které se objevují v jednotlivých paragrafech 
Vyhlášky a slouží k pochopení níže uvedeného textu. 
Měření podlaží (dle vyhlášky) 
Podlažím se pro výpočet výměr rozumí část stavby o světlé výšce nejméně 1,70 m 
oddělená: 
a) dole dolním lícem podlahy tohoto podlaží, 
b) nahoře dolním lícem podlahy následujícího podlaží, 
c) u nejvyššího podlaží horním lícem stropní konstrukce, případně podlahy půdy, 
u střech, resp. částí bez půdního prostoru průměrnou rovinou horního líce 
zastřešení, 
d) u staveb a nejvyšších podlaží, tedy i podkroví, která nemají strop, vnějším 
lícem hřebene střechy. 
Podlažím je i podkroví nebo podzemí, jímž se rozumí přístupný prostor o světlé výšce 
nejméně 1,70 m alespoň v jednom místě, stavebně upravený k účelovému využití. 
Podlaží se rozdělují na podzemní a nadzemní. Za podzemní podlaží se považuje každé 
podlaží, které má úroveň horního líce podlahy v průměru níže než 0,80m pod úrovní okolního 
terénu ve styku s lícem stavby. Pro výpočet průměru se uvažují místa ve čtyřech 
reprezentativních rozích posuzovaného podlaží. 
Nadzemní podlaží (NP) se číslují směrem nahoru jako první nadzemní podlaží (1. NP), 
druhé nadzemní podlaží (2. NP) a tak dále. Je-li podlaha části podlaží výše nejméně o jednu 
a nejvýše o dvě třetiny výšky podlaží, je možno je označit jako mezipatro (MeP), 
s pořadovým číslem odvozeným od podlaží nejblíže nižšího (tedy mezi 1. NP a 2. NP je 1. 
MeP). 
Podzemní podlaží (PP) se číslují směrem dolů jako první podzemní podlaží (1. PP), 
druhé podzemní podlaží (2. PP) a tak dále. Je-li podlaha části podlaží níže nejméně o jednu 
a nejvýše o dvě třetiny výšky podlaží, je možno je označit jako mezipatro (MePP), 
s pořadovým číslem odvozeným od podlaží nejblíže vyššího (tedy mezi 1. NP a 1. PP je 1. 
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MePP). 
Při popisu budovy se uvádí počet nadzemních podlaží včetně podlaží o menší ploše 
a obdobně počet podzemních podlaží, například budova se čtyřmi nadzemními a jedním 
podzemním podlažím. 
Podlahová plocha (dle vyhlášky) 
 Podlahovou plochou se rozumí plochy půdorysného řezu místností a prostorů stavebně 
upravených k účelovému využití ve stavbě, vedeného v úrovni horního líce podlahy podlaží, 
ve kterém se nacházejí. Jednotlivé plochy jsou vymezeny vnitřním lícem svislých konstrukcí 
stěn včetně jejich povrchových úprav (např. omítky). U poloodkrytých případně odkrytých 
prostorů se místo chybějících svislých konstrukcí stěn podlahová plocha vymezí jako 
ortogonální průmět čáry vedené po obvodu vodorovné nosné konstrukce podlahy do roviny 
řezu. 
 Do úhrnu podlahové plochy bytů nebo nebytových prostor se započte podlahová 
plocha: 
a) arkýřů a lodžií, 
b) výklenků, jsou-li alespoň 1,2 m široké, 0,3 m hluboké nebo jejichž podlahová 
plocha je větší než 0,36 m2 a jsou alespoň 2 m vysoké, 
c) místností se zkoseným stropem, jejichž světlá výška v nejnižším bodě je menší 
než 2 m, a sklepů, pokud jsou místnostmi, vynásobená koeficientem 0,8, 
d) půdorysná plocha zabraná vnitřním schodištěm (schodišťový prostor) v bytě 
nebo nebytovém prostoru v jednotlivých podlažích. 
 Do úhrnu podlahové plochy bytu nebo nebytového prostoru se započte plocha 
prostorů, které jsou užívány výlučně s příslušným bytem nebo nebytovým prostorem: 
a) teras, balkónů a pavlačí vynásobená koeficientem 0,17, 
b) sklepních kójí a vymezených půdních prostor vynásobená koeficientem 0,10. 
 V případě místností, které tvoří příslušenství bytu a jsou společné pro více bytů nebo 
nebytových prostor (např. společné WC, předsíň, aj.), se do podlahové plochy bytů nebo 
nebytových prostor započte plocha, která odpovídá podílu plochy těchto společných místností 
ku počtu bytů nebo nebytových prostor. 
 Do podlahové plochy se nezapočítává plocha okenních a dveřních ústupků. 
Obestavěný prostor stavby (OP) (dle vyhlášky) 
 Obestavěný prostor stavby se vypočte jako součet obestavěného prostoru spodní 
stavby, vrchní stavby a zastřešení. Obestavěný prostor základů se neuvažuje. 
 Obestavěný prostor spodní stavby je ohraničen 
a) po stranách vnějším pláštěm bez izolačních přizdívek. Zdi a větrací 
a osvětlovací prostory o šířce větší než 0,15 m se uvažují celým rozměrem, 
b) dole spodním lícem podlahy nejnižšího podzemního podlaží nebo prostoru, 
který není podlažím; není-li měřitelné nebo podlahová konstrukce chybí, 
připočte se 0,10 m, 
c) nahoře spodním lícem podlahy 1. NP. 
 Obestavěný prostor vrchní stavby je ohraničen 
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a) po stranách vnějšími plochami staveb, 
b) dole spodním lícem podlahy 1. NP; pokud je u nepodsklepených staveb nebo 
jejich částí podlaha prvního nadzemního podlaží výše než přiléhající terén, 
připočte se i prostor obestavěný podezdívkou ohraničený dole průměrnou 
rovinou terénu u nepodsklepené části, nahoře spodním lícem podlahy 1. NP. V 
případě, že je podsklepená jen část stavby, připočte se 0,10 m na konstrukci 
podlahy vždy v 1. NP, není-li tloušťka podlahy měřitelná nebo jestliže 
podlahová konstrukce neexistuje a již se nepřipočítává na podlahovou 
konstrukci částečného podzemního podlaží, 
c) nahoře v části, nad níž je půda, horním lícem podlahy půdy; v části, nad níž je 
plochá střecha nebo sklonitá střecha bez půdního prostoru, vnějším lícem 
střešní krytiny, u teras horním lícem dlažby. 
 Obestavěný prostor zastřešení včetně podkroví u střech šikmých a strmých, bez ohledu 
na jejich tvar, se vypočte vynásobením zastavěné plochy půdy a podkroví součtem průměrné 
výšky půdní nadezdívky a poloviny výšky hřebene nad průměrnou výškou půdní nadezdívky. 
Převažují-li jiné tvary střešních konstrukcí, vypočte se obestavěný prostor zastřešení jako 
objem geometrického tělesa. 
 Neodečítají se: 
a) otvory a výklenky v obvodových zdech, 
b) lodžie, vsunuté (zapuštěné) balkony, verandy a podobně, 
c) nezastřešené průduchy a světlíky do 6 m2 půdorysné plochy. 
 Neuvažují se: 
a) balkony a přístřešky vyčnívající průměrně nejvýše 0,50 m přes líc zdi, 
b) římsy, pilastry, půlsloupy, 
c) vikýře s pohledovou plochou do 1,5 m2 včetně, nadstřešní zdivo, jako jsou 
atiky, komíny, ventilace, přesahující požární a štítové zdi. 
 Připočítají se balkony a nezakryté pavlače vyčnívající přes líc zdi více než 0,50 m, a to 
objemem zjištěným vynásobením půdorysné plochy výškou 1 m. 
Obestavěný prostor dalších stavebních objektů (dle vyhlášky) 
Žumpy, septiky, podzemní nádrže a bazény, podzemní kanály pro vedení (kolektory) 
a podobně, jejichž obestavěný prostor je ohraničen: 
a) po stranách vnějším lícem obvodových konstrukcí včetně izolací a přizdívek; 
nejsou-li měřitelné, uvažuje se tloušťka stěn 0,30 m, 
b) dole spodním lícem konstrukce dna včetně izolací a ochranných vrstev; není-li 
měřitelné, uvažuje se tloušťka dna 0,35 m, 
c) nahoře 
1. vrchním lícem stropní konstrukce; není-li měřitelné, uvažuje se 
tloušťka stropní konstrukce 0,30 m, 
2. u objektů zčásti nadzemních horním lícem konstrukce vrchní části, 
3. u nezakrytých bazénů rovinou horního okraje obvodových stěn. 
Ploty se měří v m2 pohledové plochy ohraničené vnějším obrysem. Podezdívky se 
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měří v metrech z nižší úrovně terénu. 
U ohradní a opěrné zdi je obestavěný prostor dán skutečným objemem nadzemní části 
měřené z nižší úrovně terénu. 
Společné části domu (dle zákona o vlastnictví bytů) 
 Společné části domu dle zákona o vlastnictví bytů jsou části domu určené pro společné 
užívání, zejména základy, střecha, hlavní svislé a vodorovné konstrukce, vchody, schodiště, 
chodby, balkóny, terasy, prádelny, sušárny, kočárkárny, kotelny, komíny, výměníky tepla, 
rozvody tepla, rozvody teplé a studené vody, kanalizace, plynu, elektřiny, vzduchotechniky, 
výtahy, hromosvody, společné antény, a to i když jsou umístěny mimo dům. Dále se za 
společné části domu považují příslušenství19 domu (například drobné stavby) a společná 
zařízení domu (například vybavení společné prádelny). 
Výšky podlaží (dle vyhlášky) 
Světlou výškou podlaží se rozumí svislá vzdálenost mezi horním lícem podlahy 
a rovinou spodního líce stropu nebo zavěšeného stropního podhledu tohoto podlaží. 
U trámových stropů s viditelnými trámy se měří po spodní líc podhledu stropu mezi trámy, 
u stropů klenbových do spodního líce vrcholu klenby. U stropů šikmých se zjišťuje 
k nejvyššímu bodu zešikmení. 
Výškou podlaží se rozumí vzdálenost mezi lícem nášlapných vrstev podlah nižšího 
a vyššího podlaží. U jednopodlažních objektů bez půdního prostoru a u nejvyššího podlaží 
u staveb s plochou střechou se výškou podlaží rozumí světlá výška podlaží zvětšená o 0,20 m. 
Výškou podlaží, které je podkrovím a nemá strop, je vzdálenost mezi lícem nášlapné vrstvy 
podlahy podkroví a horním lícem hřebene u sedlových střech a nejvyšším vnějším lícem 
zešikmení či zaoblení části zastřešení netvořící přesah u střech ostatních. V případě různých 
výšek v posuzovaném podlaží se uvažuje výška té části podlaží, která má největší zastavěnou 
plochu. 
Průměrnou výškou podlaží se rozumí vážený průměr všech výšek podlaží oceňované 
stavby nebo její části. Jako váha se použijí velikosti zastavěné plochy příslušného podlaží. 
Zastavěná plocha stavby (ZP) (dle vyhlášky) 
Zastavěnou plochou stavby dle vyhlášky se rozumí plocha ohraničená ortogonálními 
průměty vnějšího líce svislých konstrukcí všech nadzemních i podzemních podlaží do 
vodorovné roviny. Izolační přizdívky se nezapočítávají. 
Zastavěnou plochou nadzemní části stavby se rozumí plocha ohraničená ortogonálními 
průměty vnějšího líce svislých konstrukcí všech nadzemních podlaží do vodorovné roviny. 
Zastavěnou plochou podzemní části stavby se rozumí plocha ohraničená 
ortogonálními průměty vnějšího líce svislých konstrukcí všech podzemních podlaží do 
vodorovné roviny. Izolační přizdívky se nezapočítávají. 
Zastavěná plocha podlaží (dle vyhlášky) 
Zastavěnou plochou podlaží dle vyhlášky se rozumí plocha půdorysného řezu v úrovni 
horního líce podlahy tohoto podlaží, vymezená vnějším lícem obvodových konstrukcí tohoto 
podlaží včetně omítky. U objektů poloodkrytých (bez některých obvodových stěn) je vnějším 
obvodem obalová čára vedená vnějším lícem svislých konstrukcí. Plochy lodžií a arkýřů se 
                                                 
19
 §121, odst. 1 občanského zákoníku říká, že příslušenstvím věci jsou věci, které náleží vlastníku věci hlavní a 
jsou jím určeny k tomu, aby byly s hlavní věcí trvale užívány. [8] 
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započítávají.  U zastřešených staveb nebo jejich částí bez obvodových svislých konstrukcí je 
zastavěná plocha podlaží vymezena ortogonálním průmětem střešní konstrukce do vodorovné 
roviny. 
Do zastavěné plochy podlaží se započte i plocha, v níž není strop nižšího podlaží, 
například schodiště, haly a dvorany probíhající přes více podlaží. Započítává se plocha 
prostor podloubí, průjezdů a podobně, které jsou součástí nosných konstrukcí staveb. Pokud 
nejsou součástí nosných konstrukcí staveb, oceňují se samostatně. 
Průměrná zastavěná plocha podlaží se zjistí jako součet zastavěných ploch všech 
podlaží dělený počtem podlaží. 
4.4 Ocenění kombinací nákladového a výnosového způsobu 
4.4.1 Teorie výpočtu dle §22 vyhlášky  
Je-li pronajata celá stavba, popřípadě s příslušenstvím a pozemkem, jejíž cena se zjistí 
nákladovým způsobem podle § 3, ocení se kombinací nákladového a výnosového způsobu. 
Je-li stavba, popřípadě její převažující část, stavbou, typu B, F, H, J, K, R, S, Z podle 
přílohy č.2 nebo typu C, I, J podle přílohy č.3 a je částečně pronajata, popřípadě 
s příslušenstvím a pozemkem v souladu se svým účelem užití, ocení se taková stavba 
kombinací nákladového a výnosového způsobu. Není-li stavba vyjmenovaných typů 
pronajata, avšak lze ji v místě pronajmout za předpokladu, že její stavebně technický stav to 
umožňuje, ocení se i taková stavba kombinací nákladového a výnosového způsobu. Nájemné 
za nepronajaté plochy se dopočte ve výši obvyklého nájemného podle § 2 odst. 1 zákona. 
Je-li nájemní smlouvou spolu se stavbou oceňovanou podle předchozích odstavců 
pronajato i její příslušenství19 bez rozlišení nájemného, zahrne se do ocenění kombinací 
nákladového a výnosového způsobu. Slouží-li příslušenství nejen stavbám oceňovaným podle 
těchto odstavců, ale i stavbám oceňovaným pouze nákladovým způsobem, zahrne se do 
ocenění kombinací nákladového a výnosového způsobu pouze tehdy, převažuje-li jeho užití 
pro stavbu oceňovanou tímto způsobem, není-li v nájemní smlouvě uvedeno jinak. 
 Cena staveb uvedených v prvních dvou odstavcích této kapitoly se zjistí z ceny stavby 
zjištěné nákladovým způsobem bez koeficientu prodejnosti Kp a ceny stavby zjištěné 
výnosovým způsobem s tím, že způsob výpočtu ceny je stanoven v příloze č. 17 v tabulce č. 2 
podle zatřídění do skupiny podle tabulky č. 1 na základě analýzy rozvoje nemovitosti. [5] 
4.4.2 Ocenění budovy s jejím příslušenstvím nákladovým způsobem 
4.4.2.1 Teorie výpočtu  
 Ocenění budovy nákladovým způsobem dle vyhlášky je uvedeno v § 3, ocenění 
venkovních úprav v §10, opotřebené staveb a venkovních úprav v §21. Ocenění pozemků 
v §10 zákona.  
4.4.2.1.1 Budova a hala 
 Jako budova a hala se oceňuje stavba, kterou nelze zařadit podle účelu jejího užití 
mezi stavby oceňované podle § 4 až 11 vyhlášky. 
 Cena budovy a haly se zjistí vynásobením počtu m3 obestavěného prostoru, základní 
cenou za m3 stanovenou v závislosti na účelu užití a upravenou podle odstavce 3. 
 Základní cena budovy a haly uvedená v přílohách č. 2 a 3 vyhlášky se násobí 
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koeficienty K1 až K5, Ki a Kp podle vzorce 4.1 
vzorec 4.1 ZCU = ZC x K1 x K2 x K3 x K4 x K5 x Ki x Kp [Kč/m3] 
,kde jednotlivé zkratky v tomto vzorci znamenají následující. 
ZCU je základní cena upravená.  
ZC je základní cena podle přílohy č. 2 nebo č. 3.  
K1 je koeficient přepočtu základní ceny podle druhu konstrukce uvedený v příloze č. 4.  
K2 je koeficient přepočtu základní ceny podle velikosti průměrné zastavěné plochy podlaží 
v objektu, popřípadě samostatně oceňované části, který se vypočte podle vzorce 
vzorec 4.2 
PZP
K 60,692,02 +=
 [bezrozměrné] 
 
,kde 0,92 a 6,60 jsou konstanty, PZP je průměrná zastavěná plocha v m2. 
K3 je koeficient přepočtu základní ceny podle průměrné výšky podlaží v objektu, popřípadě 
samostatně oceňované části podle vzorce 
vzorec 4.3 30,010,23 +=
v
K
 [bezrozměrné] 
,kde v je průměrná výška podlaží v metrech, 2,10 a 0,30  jsou konstanty. 
K4 je koeficient vybavení stavby, který se vypočte podle vzorce 
vzorec 4.4 K4 = 1 + (0,54 x n) [bezrozměrné] 
,kde 1 a 0,54 jsou konstanty, n je součet objemových podílů konstrukcí a vybavení, 
uvedených v příloze č. 15 v tabulce č. 1 pro budovy s nadstandardním vybavením, snížený 
o součet objemových podílů konstrukcí a vybavení s podstandardním vybavením zjištěných 
z uvedených tabulek. 
 Pro výpočet tohoto koeficientu dále platí, že 
a) není-li ve výčtu konstrukcí a vybavení v příslušné tabulce přílohy č. 15 
uvedena konstrukce, která se ve stavbě vyskytuje, zjistí se její objemový podíl 
dle bodu 8 písm. a) této přílohy. Zjištěný objemový podíl se vynásobí 
koeficientem 1,852 a připočte se k součtu objemových podílů; přitom se výše 
ostatních objemových podílů nemění, 
b) chybí-li ve stavbě konstrukce uvedená v příslušné tabulce přílohy č. 15, 
vynásobí se její objemový podíl koeficientem 1,852 a odečte se od součtu 
objemových podílů. 
 Výše koeficientu K4 je omezena rozpětím od 0,80 do 1,20, které lze překročit jen 
výjimečně na základě průkazného zdůvodnění, kterým je zejména fotodokumentace, výčet 
a podrobný popis jednotlivých konstrukcí a vybavení s podstandardním, resp. nadstandardním 
provedením. 
K5 je koeficient polohový podle přílohy č. 14. 
Ki je koeficient změny cen staveb podle přílohy č. 38, vztažený k cenové úrovni roku 1994. 
Kp je koeficient prodejnosti uvedený v příloze č. 39. [5] 
Vzhledem k tomu, že v §22 odst.7 je řečeno, že do výpočtu kombinace nákladového 
a výnosového způsobu vstupuje nákladová hodnota stavby bez Kp, je nutné upravit vzorec 4.1 
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na vzorec 4.5.  
vzorec 4.5 ZCU = ZC x K1 x K2 x K3 x K4 x K5 x Ki  [Kč/m3] 
4.4.2.1.2 Venkovní úpravy 
Cena venkovní úpravy, kromě té, která tvoří příslušenství ke stavbě oceňované 
porovnávacím způsobem a je zahrnuta v její ceně, se zjistí vynásobením počtu měrných 
jednotek základní cenou uvedenou v příloze č. 11, popřípadě v příloze č. 5 a násobí se 
koeficienty K5 z přílohy č. 14, Ki z přílohy č. 38 a Kp z přílohy č. 39. Pokud skutečná 
konstrukce venkovní úpravy neodpovídá způsobu provedení uvedenému v příloze č. 11, 
popřípadě v příloze č. 5, upraví se základní cena přiměřeně k odchylce a násobí se koeficienty 
K5 z přílohy č. 14, Ki z přílohy č. 38 a Kp z přílohy č. 39. 
Cena venkovních úprav uvedených v příloze č. 11 na pozemcích ve funkčním celku18 
se stavbou oceňovanou podle § 3 typu J, K přílohy č. 2 nebo podle § 5, tvoří-li venkovní 
úpravy příslušenství k těmto stavbám, se zjistí podle odstavce 1 nebo, s výjimkou položek 
č. 2.5, 2.7, 3.2, 15, 19, 21, 23 přílohy č. 11, zjednodušeným způsobem ve výši 2,0 až 3,5 % ze 
zjištěné ceny stavby oceňované podle § 3 typu J, K přílohy č. 2 nebo ve výši 3,5 až 5,0 % ze 
zjištěné ceny stavby oceňované podle § 5, popřípadě ze součtu zjištěných cen těchto staveb 
a zjištěných cen staveb oceňovaných podle § 7 a 8, pokud jsou tyto stavby jejich 
příslušenstvím. 
Cena venkovní úpravy neuvedená v příloze č. 5 nebo příloze č. 11 se zjistí podle 
nákladů na pořízení v době oceňování a upraví se koeficientem Kp z přílohy č. 39. [5] 
Dle již výše zmíněného je nutné doplnit, že cena venkovních úprav bude počítána bez 
Kp. 
4.4.2.1.3 Opotřebení stavby a venkovních úprav 
Cena zjištěná podle §3 až 13 vyhlášky se sníží o opotřebení způsobem stanoveným 
v příloze č. 15. 
U rozestavěné stavby narušené povětrnostními nebo jinými vlivy a u jiné stavby 
uvedené v § 17 se cena sníží o opotřebení přiměřeně. 
Při výpočtu opotřebení stavby bez základů se přihlédne k její kratší životnosti oproti 
nemovité stavbě obdobného charakteru a životnost uvedená v příloze č. 15 se sníží o 20 až 
40 %. Lze tak postupovat i v případě dočasné stavby, pokud je její dočasnost průkazně 
doložena. 
V případě výskytu radonu ve stavbě se stavebním povolením vydaným do 28. února 
1991 se cena stavby snižuje po odpočtu opotřebení podle odstavců 1 až 3 o 7 %. Výskyt 
radonu je nezbytné prokázat. [5] 
4.4.2.1.4 Pozemky 
Stavební pozemek se oceňuje násobkem výměry pozemku a ceny za m2 uvedené 
v cenové mapě, kterou vydala obec. Není-li stavební pozemek oceněn v cenové mapě, ocení 
se násobkem výměry pozemku a základní ceny za m2 upravené o vliv polohy a další vlivy 
působící zejména na využitelnost pozemků pro stavbu, popřípadě ceny zjištěné jiným 
způsobem oceňování20 podle § 2 zákona, které stanoví prováděcí vyhláška. 
                                                 
20
  jiným způsobem ocenění se myslí a) nákladový způsob, b) výnosový způsob, c) porovnávací způsob, d) 
oceňování podle jmenovité hodnoty, e) oceňování  podle účetní hodnoty, f)  oceňování  podle  kurzové  hodnoty, 
g) oceňování sjednanou cenou. 
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Cenová mapa stavebních pozemků je grafické znázornění stavebních pozemků na 
území obce nebo její části v měřítku 1:5000, popřípadě v měřítku podrobnějším 
s vyznačenými cenami. Stavební pozemky v cenové mapě se ocení skutečně sjednanými 
cenami obsaženými v kupních smlouvách. 
Nejsou-li při zpracování cenové mapy sjednané ceny stavebních pozemků podle 
odstavce 2 této kapitoly v dané obci k dispozici nebo nelze-li je použít, protože již 
neodpovídají úrovni sjednaných cen porovnatelných pozemků ke dni vypracování cenové 
mapy, zjistí se ceny na základě porovnání se sjednanými cenami obdobných pozemků v dané 
obci nebo v jiných srovnatelných obcích spadajících do stejné skupiny podle počtu obyvatel; 
skupiny obcí stanoví vyhláška. Při porovnání se vychází ze shodného účelu užití, z obdobné 
polohy v obci a ze shodné stavební vybavenosti pozemku. Údaje o postupu a porovnání obce 
uvedou v textové části cenové mapy, která popřípadě obsahuje další vysvětlivky. Podrobnější 
metodiku zpracování cenových podkladů pro cenovou mapu může stanovit vyhláška. 
Jestliže nelze cenu stavebního pozemku zjistit podle odstavce 2 nebo 3 této kapitoly, 
do cenové mapy se cena takového pozemku neuvede a pozemek se oceňuje podle odstavce 1 
druhé věty.[4] 
4.4.2.2 Výpočet ceny bytového domu 
4.4.2.2.1 Zjištění typu budovy 
Dle textu v příloze jsou domy vícebytové typové zejména v případech, když jsou 
realizovány ze stavebních soustav21 VVÚ ETA, L + N, HK, T06B, T08B, OP 1.21, B 70, PS 
69 apod. Toto jsou soustavy převážně panelové a skeletové. Oceňovaný dům je cihlový, který 
byl zasazen do stávající zástavby, a proto se jedná to dům vícebytový netypový označen dle 
přílohy č.2 písmenem K. 
4.4.2.2.2 Výpočet výměr 
Na základě výkresové dokumentace, která je obsahem přílohy č. 8 se budou počítat 
hodnoty důležité pro výpočet ceny stavby nákladovým způsobem. To jsou hodnoty 
obestavěného prostoru, zastavěné plochy 1.NP, průměrné zastavěné plochy (PZP) a průměrné 
výšky podlaží (v), které jsou určeny z výkresové dokumentace.   
 
Obestavěný prostor           m3 1 243,89 
          o 1.NP       délka šířka výška ZP OP 
  Část       m m m m2 m3 
  Uliční část (obdélníkový výklenek) 5,070 0,880 2,900 4,46 12,94 
  Zbytek stavby     13,100 7,390 2,900 96,81 280,75 
o Tepelná izolace (ulice)     0,700 0,080 2,900 -0,06 -0,16 
  Celkem 1.NP           101,21 293,53 
          o 2.NP       délka šířka výška ZP OP 
  Část       m m m m2 m3 
  Uliční část (obdélníkový výklenek) 5,070 0,880 2,800 4,46 12,49 
  Zbytek stavby     13,100 7,390 2,800 96,81 271,07 
o Tepelná izolace (ulice)     2,750 0,080 2,800 -0,22 -0,62 
o Tepelná izolace (zahrada) 
 
3,000 0,080 2,800 -0,24 -0,67 
  Celkem 2.NP           100,81 282,27 
 
    
   
  o 3.NP       délka šířka výška ZP OP 
                                                 
21
 Stavební soustava je sestava nosných prvků ze železobetonu, kovu nebo dřeva do konstrukčního systému 
(stěnový, panelový, skeletový). 
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  Část       m m m m2 m3 
  Uliční část (obdélníkový výklenek) 5,070 0,880 2,800 4,46 12,49 
  Zbytek stavby     13,100 7,390 2,800 96,81 271,07 
o Tepelná izolace (ulice)     2,750 0,080 2,800 -0,22 -0,62 
o Tepelná izolace (zahrada) 
 
3,000 0,080 2,800 -0,24 -0,67 
  Celkem 3.NP           100,81 282,27 
          o 4.NP       délka šířka výška ZP OP 
  Část       m m m m2 m3 
  Uliční část (obdélníkový výklenek) 5,070 0,880 2,930 4,46 13,07 
  Zbytek stavby     13,100 7,390 2,930 96,81 283,65 
o Tepelná izolace (ulice)     2,750 0,080 2,930 -0,22 -0,64 
o Tepelná izolace (zahrada)       3,000 0,080 2,930 -0,24 -0,70 
o Zkosení střechy (strana ze zahrady) 7,360 1,875 1,505 x -10,38 
o Zkosení střechy (strana z ulice, výklenek) 5,070 1,875 1,505 x -7,15 
o Zkosení střechy (strana z ulice, zbytek) 2,350 0,995 0,799 x -0,93 
  Celkem 4.NP           100,81 276,92 
          o Podkroví vč. zastřešení    délka šířka výška ZP OP 
  Část       m m m m2 m3 
  Celá ZP        8,820 7,390 3,320 65,18 108,20 
o Tepelná izolace (západní štít)   5,700 0,080 3,320 -0,46 0,38 
o Tepelná izolace (východní štít) 
 
4,750 0,080 3,320 -0,38 0,32 
  Podkroví celkem           64,34 108,90 
          
          
  Rekapitulace           ZP OP 
                m2 m3 
1. Nadzemní podlaží           101,21 293,53 
2. Nadzemní podlaží  100,81 282,27 
3. Nadzemní podlaží  100,81 282,27 
4. Nadzemní podlaží  100,81 276,92 
zastřešení vč. podkroví           64,34 108,90 
Celkem             467,98 1 243,89 
Průměrná zastavěná plocha (PZP)         93,60 x 
Průměrná výška podlaží (v)           2,92 x 
Tabulka 4-1 Výpočet výměr 
 Při výpočtu OP a ZP bylo počítáno s izolační přizdívkou pouze na štítových zdech 
v místech, kde budova nemá společnou zeď s okolními stavbami. Objem přizdívky v místě 
krovu, nebylo možno exaktně spočíst a tak bylo použito určité zjednodušení. Na čelní a zadní 
straně objektu byla výkresová dokumentace vyhotovena takovým způsobem, že izolační 
přizdívka zde nebyla vůbec zakreslena a proto nebyl žádný důvod k odečtům OP na těchto 
místech.  
 Celkové hodnota OP je 1 243,89 m3 a ZP 467,98 m2. Průměrná zastavěná plocha 
spočítaná jako aritmetický průměr zastavěných ploch všech podlaží je 93,60 m2. Průměrná 
výška podlaží je 2,92 m a byla spočítaná jako vážený průměr všech výšek podlaží oceňované 
stavby, kde jako váhy byly použity zastavěné plochy příslušných podlaží. 
4.4.2.2.3 Výpočet ceny bytového domu 
Základní cena domu vícebytového netypového (K) je 2150 Kč/m3 OP. 
 Při výpočtu opotřebení bytového domu bylo použito lineární metody, jelikož 
dle přílohy č. 15 vyhlášky nebyl shledán žádný důvod počítat opotřebení stavby analytickou 
metodou. Životnost stavby dle přílohy č. 15 byla stanovena na 100let pro budovu se svislými 
zděnými konstrukcemi.  
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Výpočet ceny - Bytový  dům č.p.  4370 Ocenění podle § 3 vyhlášky č. . 3/2008 Sb. ve 
znění vyhlášky č. 456/2008 Sb. 
Výpočet ceny nákladovým způsobem  (§ 3, příloha č. 2) 
Budova - § 3 a příloha č. 2, Domy vícebytové 
(netypové) 
typ K CZ-CC   1122 
Základní cena dle typu z přílohy č. 2 vyhlášky                       ZC Kč/m3   2150 
Obestavěný prostor objektu                                            OP m3   1 243,89 
Průměrná výška podlaží                                              PVP m   2,92 
Průměrná zastavěná plocha podlaží                                                     PZP m2   93,60 
Koeficient druhu konstrukce ( příl. č. 4 vyhlášky )                         K1  -     0,939 
Koeficient zastavěné plochy ( = 0.92 + 6.60 / PZP )           K2  -     0,991 
Koeficient výšky podlaží ( = 0.30 + 2.10 / PVP )                              K3  -     1,019 
Koeficient polohový ( příloha č. 14 - dle významu 
obce)                        
K5  -     1,230 
Koeficient změny cen staveb ( příloha č. 38 )                        Ki  -     2,162 
Koeficient prodejnosti ( příloha č. 39 )                                                 Kp  -     1,207 
Koeficient vybavení stavby                            
 
Pol. Konstrukce a 
vybavení 
Provedení Stand. Podíl 
(př.15) 
% Pod.č. Koef. Uprav. 
podíl 
(1) (2) (3) (4) (5) (6) (7) (8) (9) 
1 Základy  
monolitické základové 
pasy z hutného prostého 
betonu třídy B20 s izolací 
proti zemní vlhkosti 
S 0,06000  100 0,06000 1,00 0,06000 
2 Svislé konstrukce  zděné (zdivo porotherm 30, 24 a 17,5 P+D) S 0,18800 100 0,18800 1,00 0,18800 
3 Stropy  
stropy s rovným 
podhledem, nespalné či 
polospalné (prefa panely 
spiroll) 
S 0,08200 100 0,08200 1,00 0,08200 
4 Krov, střecha 
šikmá střecha sedlová s 
dřevěným vázaným 
krovem 
S 0,05300 100 0,05300 1,00 0,05300 
5 Krytiny střech  betonová střešní krytina BRAMAC S 0,02400 100 0,02400 1,00 0,02400 
6 Klempířské konstrukce  
žlaby, svody, komíny a 
průniky z pozinkovaného 
plechu 
S 0,00700 100 0,00700 1,00 0,00700 
7 Úprava vnitř. povrchů   
dvouvrstvá 
vápenocementová omítka, 
dvouvrstvá vápenná 
hladká a keramické 
obklady 
S 0,06900 100 0,06900 1,00 0,06900 
8 Úprava vněj. povrchů  vápenná dvouvrstvá S 0,03100 100 0,03100 1,00 0,03100 
9 Vnitřní obklady keram.  
běžné obklady koupelen a 
kuchyňských koutů S 0,02100 100 0,02100 1,00 0,02100 
10 Schody  betonové s povrchem z keramické dlažby S 0,03000 84 0,02520 1,00 0,02520 
10 Schody  dřevěné P 0,03000 16 0,00480 0,46 0,00221 
11 Dveře  
hladké dřevěné plné nebo 
ze 2/3 prosklené, běžné 
provedení 
S 0,03200 76 0,02432 1,00 0,02432 
11 Dveře  
hladké dřevěné plné 
protipořární dveře P30, 
plastové vstupní dveře 
N 0,03200 24 0,00768 1,54 0,01183 
12 Vrata  neuvažují se pro typ J,K X   100 0,00000 1,00 0,00000 
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Pol. Konstrukce a 
vybavení 
Provedení Stand. Podíl 
(př.15) 
% Pod.č. Koef. Uprav. 
podíl 
13 Okna  plastová okna se sloupkem 
otevíravosklopná N 0,05400 100 0,05400 1,54 0,08316 
14 Povrchy podlah  PVC, textilní krytina, keramická dlažba S 0,03100 100 0,03100 1,00 0,03100 
15 Vytápění  
ústřední zajišťované 
plynovým kotlem s 
regulací vytápění 
místností ETATHERM  
S 0,04700 100 0,04700 1,00 0,04700 
16 Elektroinstalace  světelná a třífázová S 0,05200 100 0,05200 1,00 0,05200 
17 Bleskosvod  ano S 0,00400 100 0,00400 1,00 0,00400 
18 Vnitřní vodovod  plastové trubky, rozvod 
studené i teplé vody S 0,03300 100 0,03300 1,00 0,03300 
19 Vnitřní kanalizace 
odpadní trubky z 
polypropylenu, HT 
systém, odpady ze všech 
hyg. zařízení 
S 0,03200 100 0,03200 1,00 0,03200 
20 Vnitřní plynovod  rozvod zemního plynu 
ocelovými trubkami S 0,00400 100 0,00400 1,00 0,00400 
21 Ohřev vody  centrálně přímo 
ohřívaným zásobníkem S 0,02100 100 0,02100 1,00 0,02100 
22 Vybavení kuchyní  
kuchyňské linky s 
plynovou varnou deskou a 
digestoří 
S 0,01800 100 0,01800 1,00 0,01800 
23 Vnitřní hyg. 
vybavení 
umyvadla, vany, sprchové 
kouty, splachovací WC S 0,03800 100 0,03800 1,00 0,03800 
24 Výtahy  nejsou C 0,01300 100 0,01300 1,00 0,01300 
25 Ostatní 
kuchyňské linky, digestoř, 
domácí telefon, rozvod 
internetu a kabelové 
televize, rozvod STA 
S 0,056 100 0,05600 1,00 0,05600 
   Celkem     1,00000    1,00000    1,03072 
Koeficient vybavení 
stavby 
 ( z výpočtu výše ) K4 - 1,03072 
Zákl. cena upravená bez 
Kp 
 ZC x K1 x K2 x K3 x K4 x 
K5 × Ki 
  Kč/m3 5587,93 
Rok odhadu                                                      2010 
Rok pořízení                                                2003 
Stáří                                                                 S roků 7 
Způsob výpočtu 
opotřebení 
( lineárně / analyticky )     lineárně 
Celková předpokládaná životnost                                            Z roků 100 
Opotřebení  O % 7 
Výchozí cena                                                    CN Kč 6 950 775,22 
Stupeň dokončení stavby D % 100 
Výchozí cena po zohlednění stupně dokončení stavby CND Kč 6 950 775,22 
Odpočet na opotřebení                                O Kč 486 554,27 
Cena po odpočtu opotřebení, bez Kp   Kč 6 464 220,96 
Cena ke dni odhadu bez koeficientu prodejnosti                                                   Kč 6 464 220,96 
Tabulka 4-2 Nákladový výpočet ceny budovy 
Výčet podstandardních (P) a nadstandardních konstrukcí (N)  
– Plastová okna se sloupkem otevíravosklopná osazená v celé budově (N). 
– Schodiště – betonové s povrchem z keramické dlažby v celé budově a dřevěné 
schodiště v mezonetových bytech. (procentuální podíl počítán z podlahové plochy 
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zabrané schodištěm) 
podle m2 podlahové plochy 
dřevěné betonové celkem 
5,20 26,75 31,95 
16% 84% 100% 
Tabulka 4-3  Výpočet podílů konstrukcí schodiště 
– Dveře – hladké dřevěné plné nebo ze 2/3 prosklené (S) a hladké dřevěné plné 
protipořární dveře P30, plastové vstupní dveře (N). (procentuální podíl počítán podle 
počtu kusů dveří jednotlivých typů) 
počet dveří 
provedení 1NP 2NP 3NP 4NP 5NP celkem ks procent 
S 14 8 8 6 2 38 76% 
N 3 2 2 2 0 9 24% 
Tabulka 4-4  Výpočet podílů konstrukcí dveří 
 Koeficientu K5 ve výši 1,23 byl stanoven z důvodu, že městská část Židenice je 
vhodnou a vyhledávanou lokalitou pro bydlení a nemovitost má dobrou dopravní dostupnost. 
4.4.2.3 Výpočet ceny venkovních úprav 
Výpočet všech venkovních úprav uvedených v kap. 3.7 je uveden v následujících 
tabulkách. Délky všech přípojek byly odměřeny z koordinační situace v měřítku 1:100 
(příloha č.8). Přesné informace o konkrétních přípojkách byly zjištěny z protokolů, které byly 
poskytnuty majitelem bytového domu k nahlédnutí. 
Důvod použití polohového koeficientu K5 ve výši 1,23 je vysvětlen u nákladového 
výpočtu budovy.  
Životnost jednotlivých prvků byla volena úměrně dle přílohy č. 11 vyhlášky a 
celkovému provedení. Opotřebení bylo stanoveno lineární metodou. Cena úprav není počítána 
s koeficientem prodejnosti, jelikož tyto hodnoty budou vstupovat do výpočtu ceny budovy 
kombinací nákladového a výnosového způsobu. 
Vodovodní přípojka  
Umístění: pod veřejnou komunikací ležící na parcele p.č. 4407/1 a 
pod zpevněnou plochou na p.č. 4629/4 
Popis:  plastové potrubí PE, DN 50 mm, délka 9,40 m 
Technický stav: rok pořízení 2003     
Délka L   m 9,40 
CZ-CC     2222 
Koeficient změny cen staveb (příloha č. 38)                                  Ki  - 2,296 
Rok odhadu                                rok 2010 
Rok pořízení                                 rok 2003 
Stáří                                S roků 7 
Předpokládaná životnost                                Z roků 55 
Opotřebení                               O % 12,73 
Základní cena podle přílohy č. 11 resp. č. 5                                                     ZC Kč/m 465,00 
Koeficient polohový                                                     K5 - 1,23 
Základní cena upravená bez Kp                                                     ZCU = ZC × K5 × Ki Kč/m 1 313,20 
Výchozí cena (bez Kp)                                                     CN = ZCU × L Kč 12 344,05 
Odpočet opotřebení                                                       Kč -1 571,03 
Cena ke dni odhadu bez Kp                                                     Vodovodní přípojka Kč 10 773,03 
Tabulka 4-5 Výpočet ceny vodovodní přípojky 
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Vodoměrná šachta  
Umístění: pod zpevněnou plochou na pozemku p.č. 4629/4 
Popis: betonová šachta s ocel. poklopem o rozměrech 1,70 x 
0,80 x 1,30 m 
Technický stav: rok pořízení 2003     
Obestavěný prostor (OP)   m3 1,768 
CZ-CC     2222 
Koeficient změny cen staveb (příloha č. 38)                                  Ki  - 2,296 
Rok odhadu                                rok 2010 
Rok pořízení                                 rok 2003 
Stáří                                S roků 7 
Předpokládaná životnost                                Z roků 60 
Opotřebení                               O % 11,67 
Základní cena podle přílohy č. 11 resp. č. 5                                                     ZC Kč/m3 3 500,00 
Koeficient polohový                                                     K5 - 1,23 
Základní cena upravená bez Kp                                                     ZCU = ZC × K5 × Ki Kč/m3 9 884,28 
Výchozí cena (bez Kp)                                                     CN = ZCU × OP Kč 17 475,41 
Odpočet opotřebení                                                       Kč -2 038,86 
Cena ke dni odhadu bez Kp                                                     Vodoměrná šachta Kč 15 436,55 
Tabulka 4-6 Výpočet ceny vodoměrné šachty 
Kanalizační přípojka  
Umístění: pod veřejnou komunikací ležící na parcele p.č. 4407/1 a 
pod budovou a zpevněnou plochou na p.č. 4629/4 
Popis:  kameninová DN 150 mm, délka 33,50 m  
Technický stav: rok pořízení 2003     
Délka L   m 33,50 
CZ-CC     2223 
Koeficient změny cen staveb (příloha č. 38)                                  Ki  - 2,294 
Rok odhadu                                rok 2010 
Rok pořízení                                 rok 2003 
Stáří                                S roků 7 
Předpokládaná životnost                                Z roků 90 
Opotřebení                               O % 7,78 
Základní cena podle přílohy č. 11 resp. č. 5                                                     ZC Kč/m 1 180,00 
Koeficient polohový                                                     K5 - 1,23 
Základní cena upravená bez Kp                                                     ZCU = ZC × K5 × Ki Kč/m 3 329,51 
Výchozí cena (bez Kp)                                                     CN = ZCU × L Kč 111 538,65 
Odpočet opotřebení                                                        Kč -8 675,48 
Cena ke dni odhadu bez Kp                                                     Kanalizační přípojka Kč 102 863,18 
Tabulka 4-7 Výpočet ceny kanalizační přípojky 
Kanalizační šachta  
Umístění: pod zpevněnou plochou na pozemku p.č. 4629/4 
Popis:  šachta skružená z prefa dílců o hloubce 0,6m 
Technický stav: rok pořízení 2003     
Počet   ks 1 
CZ-CC     2223 
Koeficient změny cen staveb (příloha č. 38)                                  Ki  - 2,294 
Rok odhadu                                rok 2010 
Rok pořízení                                 rok 2003 
Stáří                                S roků 7 
Předpokládaná životnost                                Z roků 90 
Opotřebení                               O % 7,78 
Základní cena podle přílohy č. 11 resp. č. 5                                                     ZC Kč/ks 7 500,00 
Koeficient polohový                                                     K5 - 1,23 
Základní cena upravená bez Kp                                                     ZCU = ZC × K5 × Ki Kč/ks 21 162,15 
Výchozí cena (bez Kp)                                                     CN = ZCU × L Kč 21 162,15 
Odpočet opotřebení                                                       Kč -1 645,99 
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Kanalizační šachta  
Cena ke dni odhadu bez Kp                                                     Kanalizační šachta Kč 19 516,16 
Tabulka 4-8 Výpočet ceny kanalizační šachty 
Plynová přípojka  
Umístění: pod veřejnou komunikací ležící na parcele p.č. 4407/1 a 
pod zpevněnou plochou na p.č. 4629/4 
Popis:  DN 40, délka 7,80 m 
 
  
Technický stav: rok pořízení 2003     
Délka L   m 7,80 
CZ-CC     2221 
Koeficient změny cen staveb (příloha č. 38)                                  Ki  - 2,297 
Rok odhadu                                rok 2010 
Rok pořízení                                 rok 2003 
Stáří                                S roků 7 
Předpokládaná životnost                                Z roků 50 
Opotřebení                               O % 14,00 
Základní cena podle přílohy č. 11 resp. č. 5                                                     ZC Kč/m 305,00 
Koeficient polohový                                                     K5 - 1,23 
Základní cena upravená bez Kp                                                     ZCU = ZC × K5 × Ki Kč/m 861,72 
Výchozí cena (bez Kp)                                                     CN = ZCU × L Kč 6 721,42 
Odpočet opotřebení                                                       Kč -941,00 
Cena ke dni odhadu bez Kp                                                     Plynová přípojka Kč 5 780,42 
Tabulka 4-9 Výpočet ceny plynové přípojky 
Pilíř HUP  
Umístění: na pozemku p.č. 4629/4 
Popis:  zděný z obyčejných cihel o rozměrech 0,50 x 0,40 x 
1,20 m 
Technický stav: rok pořízení 2003     
Obestavěný prostor (OP)   m3 0,24 
CZ-CC     2221 
Koeficient změny cen staveb (příloha č. 38)                                  Ki  - 2,297 
Rok odhadu                                rok 2010 
Rok pořízení                                 rok 2003 
Stáří                                S roků 7 
Předpokládaná životnost                                Z roků 70 
Opotřebení                               O % 10,00 
Základní cena podle přílohy č. 11 resp. č. 5                                                     ZC Kč/m3 2 010,00 
Koeficient polohový                                                     K5 - 1,23 
Základní cena upravená bez Kp                                                     ZCU = ZC × K5 × Ki Kč/m3 5 678,87 
Výchozí cena (bez Kp)                                                     CN = ZCU × L Kč 1 362,93 
Opotřebení                                                        Kč -136,29 
Cena ke dni odhadu bez Kp                                                     Pilíř HUP Kč 1 226,64 
Tabulka 4-10 Výpočet ceny pilíře HUP 
Přípojka elektro  
Umístění: pod zpevněnou plochou na p.č. 4629/4 
Popis:  AL 16 mm, délka 6,75 m   
Technický stav: rok pořízení 2003     
Délka L   m 6,75 
CZ-CC     2224 
Koeficient změny cen staveb (příloha č. 38)                                  Ki  - 2,229 
Rok odhadu                                rok 2010 
Rok pořízení                                 rok 2003 
Stáří                                S roků 7 
Předpokládaná životnost                                Z roků 60 
Opotřebení                               O % 11,67 
Základní cena podle přílohy č. 11 resp. č. 5                                                     ZC Kč/m 140,00 
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Přípojka elektro  
Koeficient polohový                                                     K5 - 1,23 
Základní cena upravená bez Kp                                                     ZCU = ZC × K5 × Ki Kč/m 383,83 
Výchozí cena (bez Kp)                                                     CN = ZCU × L Kč 2 590,88 
Odpočet opotřebení                                                       Kč -302,27 
Cena ke dni odhadu bez Kp                                                     Přípojka elektro Kč 2 288,61 
Tabulka 4-11 Výpočet ceny elektro přípojky 
Pilíř pro elektroměr  
Umístění: na pozemku p.č. 4629/4 
Popis:  zděný z obyčejných cihel o rozměrech 0,50 x 0,40 x 
1,20 m 
Technický stav: rok pořízení 2003     
Obestavěný prostor (OP)   m3 0,24 
CZ-CC     2224 
Koeficient změny cen staveb (příloha č. 38)                                  Ki  - 2,229 
Rok odhadu                                rok 2010 
Rok pořízení                                 rok 2003 
Stáří                                S roků 7 
Předpokládaná životnost                                Z roků 70 
Opotřebení                               O % 10,00 
Základní cena podle přílohy č. 11 resp. č. 5                                                     ZC Kč/m3 2 810,00 
Koeficient polohový                                                     K5 - 1,23 
Základní cena upravená bez Kp                                                     ZCU = ZC × K5 × Ki Kč/m3 7 704,09 
Výchozí cena (bez Kp)                                                     CN = ZCU × L Kč 1 848,98 
Odpočet opotřebení                                                       Kč -184,90 
Cena ke dni odhadu bez Kp                                                     Pilíř pro elektroměr Kč 1 664,08 
Tabulka 4-12 Výpočet ceny pilíře pro elektroměr 
Zpevněná plocha  
Umístění: na p.č. 4629/4 
Popis:  šedá zámková dlažba o tloušťce 80mm, zastavěná 
plocha 42,73 m2. 
Technický stav: rok pořízení 2003     
Zastavěná plocha (ZP)   m2 42,73 
CZ-CC     211 
Koeficient změny cen staveb (příloha č. 38)                                  Ki  - 2,267 
Rok odhadu                                rok 2010 
Rok pořízení                                 rok 2003 
Stáří                                S roků 7 
Předpokládaná životnost                                Z roků 60 
Opotřebení                               O % 11,67 
Základní cena podle přílohy č. 11 resp. č. 5                                                     ZC Kč/m2 515,00 
Koeficient polohový                                                     K5 - 1,23 
Základní cena upravená bez Kp                                                     ZCU = ZC × K5 × Ki Kč/m2 1 436,03 
Výchozí cena (bez Kp)                                                     CN = ZCU × L Kč 61 361,61 
Opotřebení                                                        Kč -7 158,85 
Cena ke dni odhadu bez Kp                                                     Zpevněná plocha Kč 54 202,75 
Tabulka 4-13 Výpočet ceny zpevněné plochy pře budovou 
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Venkovní úpravy - rekapitulace 
Vodovodní přípojka 10 773,03 Kč 
Vodoměrná šachta 15 436,55 Kč 
Kanalizační přípojka 102 863,18 Kč 
Kanalizační šachta 19 516,16 Kč 
Plynová přípojka 5 780,42 Kč 
Pilíř HUP 1 226,64 Kč 
Přípojka elektro 2 288,61 Kč 
Pilíř pro elektroměr 1 664,08 Kč 
Zpevněná plocha 54 202,75 
Celkem 213 751,42 Kč 
Tabulka 4-14 Výpočet podílů konstrukcí schodiště 
4.4.2.4 Výpočet ceny pozemků 
Cena pozemků na základě platné cenové mapy města Brna uvedené v kapitole 3.8.2 
na obr č. 3.4 byla stanovena na 2 430,00 Kč za m2 stavebního pozemku a pozemku ve 
funkčním celku se stavbou. 
p.č. druh pozemku výměra [m2] 
cena dle cenové mapy 
[Kč/m2] cena pozemku [Kč] 
cena celkem 
[Kč] 
4629/4 zastavěná plocha a 
nádvoří 144 2 430,00 349 920,00 889 380,00 
4629/2 zahrada 222 2 430,00 539 460,00 
Tabulka 4-15 Výpočet ceny pozemků 
4.4.2.5 Rekapitulace ceny zjištěné nákladovým způsobem 
položka č. název cena v Kč 
1 budova č.p. 4370 na pozemku p.č. 4629/4 v k.ú. Židenice 6 464 220,96 
2 venkovní úpravy na pozemcích p.č. 4629/4 a 4407/1 v k.ú. Židenice 213 751,42 
3 pozemky p.č. 4629/4 a 4629/2 v k.ú. Židenice 889 380,00 
Cena celkem bez Kp 7 567 352,38 
Tabulka 4-16 Rekapitulace ceny budovy s příslušenstvím a pozemky zjištěné nákladovým způsobem 
4.4.3 Ocenění budovy výnosovým způsobem 
4.4.3.1 Teorie výpočtu 
Ocenění budovy výnosovým způsobem dle vyhlášky je uvedeno v § 23. 
Cena nemovitostí uvedených v § 22 zjištěná výnosovým způsobem se vypočte podle: 
vzorec 4.6 100*p
NCV =  [Kč] 
kde, CV je cena zjištěná výnosovým způsobem, p je míra kapitalizace v procentech uvedená 
v příloze č. 16. a N je roční nájemné upravené podle následujících odstavců: 
 Roční nájemné se zjistí z nájemní smlouvy nebo z jiných dokladů o placení 
nájemného. Nejsou-li doklady o placení nájemného k dispozici nebo je-li v nich nájemné nižší 
než obvyklé, určí se nájemné ve výši obvyklé ceny podle § 2 odst. 1 zákona. Výše obvyklého 
nájemného musí být prokazatelně zdůvodněna. Roční nájemné je souhrn nájemného za 
podlahové plochy stavby, které je možno pronajmout a které se zjistí z celkové podlahové 
plochy stavby jako součet zjištěných výměr podlahových ploch jednotlivých podlaží v členění 
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podle účelu užití s uvedením nájemného, přičemž se do ní nezapočítávají podlahové plochy 
společných prostor staveb, jako jsou chodby, schodiště, případně půdy, sklepy, prádelny, 
sušárny, kotelny apod., pokud nejsou uvedeny v nájemní smlouvě. Celková podlahová plocha 
se sníží o podlahovou plochu nepronajatých prostor, jejichž stavebně technický stav havárie 
neumožňuje užívání nebo jejich stavebně technické provedení je speciální a v místě není 
předpoklad jejich pronajmutí, pouze na základě průkazného zdůvodnění, kterým je zejména 
fotodokumentace, výčet a podrobný popis těchto prostor. 
 Do ročního nájemného se nezahrnují ceny služeb poskytovaných s užíváním 
pronajatých nemovitostí. 
 Roční nájemné zjištěné za celou stavbu nebo soubor staveb podle odstavců 2 a 3 této 
kapitoly se sníží o 40 % a o nájemné z pozemku, je-li jiného vlastníka. Pokud nájemné 
z pozemku nebylo sjednáno nebo jsou-li stavba i pozemek ve vlastnictví stejné právnické 
nebo fyzické osoby, sníží se o 5 % z ceny pozemku, zjištěné podle cenové mapy stavebních 
pozemků nebo podle § 28. Při výpočtu se vychází pouze ze skutečně zastavěných ploch 
stavbami oceňovanými podle § 22 odst. 1 až 3. Celková výše odpočtu nesmí být vyšší než 50 
% z ročního nájemného zjištěného podle odstavců 2 a 3 této kapitoly. 
 Pozemky se ocení samostatné podle části třetí vyhlášky. [5] 
4.4.3.2 Roční nájemné, jeho zjištění a kontrola 
Roční nájemné bylo zjištěno ze skutečně uzavřených nájemních smluv, které byly 
sjednané mezi vlastníky objektu a nájemci. Veškeré nájemní smlouvy jsou uzavřeny na dobu 
určitou a opravňují nájemníky po dobu nájmu k užívání bytových jednotek, jejich vybavení, 
příslušenství a k užívání společných částí domu a pozemku. Vzor nájemní smlouvy k bytové 
jednotce je obsahem přílohy č. 5. 
Bytová 
jednotka 
č. 
Podlahová 
plocha 
jednotky [m2] 
Nájemné za jednotku (dle 
nájemních smluv) 
Nájemné měsíční za 1m2 
podlahové plochy 
měsíční roční (dle smluv) cena obvyklá  
1 20,95 5 760,00 Kč 69 120,00 Kč 274,94 Kč 210,00 Kč 
2 38,90 7 450,00 Kč 89 400,00 Kč 191,52 Kč 170,00 Kč 
3 37,18 7 500,00 Kč 90 000,00 Kč 201,72 Kč 170,00 Kč 
4 39,08 7 580,00 Kč 90 960,00 Kč 193,96 Kč 170,00 Kč 
5 36,49 6 980,00 Kč 83 760,00 Kč 191,29 Kč 170,00 Kč 
6 53,66 8 600,00 Kč 103 200,00 Kč 160,27 Kč 170,00 Kč 
7 51,01 9 570,00 Kč 114 840,00 Kč 187,61 Kč 170,00 Kč 
Nájemné celkem za bytový 
dům: 53 440,00 Kč 641 280,00 Kč 
  
Tabulka 4-17 Hodnoty nájemného zjištěné dle nájemních smluv 
Hodnoty těchto nájmů byly zkontrolovány s hodnotami obvyklého nájemného, které je 
možné dosáhnout pronajmutím stejné popřípadě podobné věci. Z tabulky 4.17 je patrné, že 
hodnoty obvyklých nájmů22 jsou mírně nižší, než jsou hodnoty zjištěné z nájemních smluv. 
Tyto odchylky nejsou nijak výrazné a lze je přisoudit různé podlahové ploše bytů o dispozici 
2+kk. Vyšší rozdíl byl zaznamenán akorát u garsonky a to je způsobeno tím, že v dané oblasti 
nebyly žádné vhodné byty takto malé podlahové plochy a hodnota tržního nájemného byla 
posuzována dle bytů o větší podlahové ploše, což má za následek tento rozdíl.  
Na základě kontroly hodnoty nájemného z kapitoly 4.4.3.2.1 lze říci, že hodnoty 
nájemného uvedené vlastníkem odpovídají trhu a proto s nimi lze dále počítat. 
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 Hodnoty obvyklého nájmu za m2 podlahové plochy na měsíc byly určeny z výpočtů uvedených v kap. 4.5.2. 
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Bytový dům obsahuje pouze jednotky dvou dispozic a to 6x 2+kk a 1x garsoniéru. 
Kontrola byla provedena porovnáním jednotkových hodnot nájmů23 inzerovaných na 
realitních serverech www.sreality.cz [20] a www.reality.idnes.cz [21], a sestavením databází 
o deseti prvcích pouze těchto dvou dispozičních řešení. Cílem bylo určení hodnoty v Kč za m2 
podlahové plochy a měsíc jednotky příslušné dispozice. 
4.4.3.2.1 Kontrola hodnoty nájemného  
Pro kontrolu hodnoty nájemného ze smluv bylo vybráno 10 inzerovaných nabídek, ze 
kterých byla vytvořena databáze uvedené v příloze č. 9. V tab. 4.19 a 4.22 jsou vypsány pouze 
stručné informace o jednotlivých nabídkách.  
V tab. 4.19 a 4.23 je výpočet jednotkových hodnot nájmů za m2 a měsíc porovnáním. 
Jednotlivé nabídkové ceny byly upraveny za pomoci indexu odlišnosti IO dle vzorce 4.7 
vzorec 4.7 
IO
JTNJTN SO =  [Kč/m2] 
kde JTNO je jednotkový tržní nájem oceňované nemovitosti, JTNS je jednotkový tržní nájem 
srovnávané nemovitosti a IO je již výše zmíněný index odlišnosti skládající se ze šesti 
parametrů (K1-K6) jehož výpočet i charakteristika parametrů jsou uvedeny v tabulkách 
porovnání. 
Na závěr byla databáze podrobena Grubbsovu testu, který slouží pro vyloučení 
extrémních hodnot vymykajících se náhodné variabilitě. Testovala se nulová hypotéza, že se 
testované extrémy významně neliší od ostatních hodnot. Test se provedl následujícím 
způsobem. Nejdříve byly vzestupně seřazeny hodnoty jednotkových tržních nájmů 
srovnávaných nemovitostí. Dle následujících vzorců byly určeny hodnoty aritmetického 
průměru xp, směrodatné odchylky s a testovacích kritérií T1 a Tn.   
 
vzorec 4.8 ∑
=
=
n
i
ip x
n
x
1
1
 
[Kč/m2] 
 
vzorec 4.9 ( )∑
=
−
−
=
n
i
pi xx
n
s
1
22
1
1
 
[Kč/m2] 
 
vzorec 4.10 
s
xx
T p 11
−
= , 
s
xx
T pnn
−
=  [bezrozměrné] 
 
 Ve vzorcích 4.8 - 4.10 znamená xi hodnotu nájmu za m2 a měsíc, x1 hodnotu prvního 
nájmu v tabulce seřazených hodnot jednotkových tržních nájmů a xp hodnotu posledního 
nájmu.  
Testovací hypotézy byly prováděny na hladině významnosti 0,05. Nulovou hypotézu 
H0 zamítáme (testované hodnoty se významně liší od souboru hodnot) pokud α11 TT ≥  a
αnn TT ≥ , kde hodnoty T1α a Tnα. [1] 
Ze statistického hlediska by měl významný výběrový soubor (databáze) nejméně 15-
17 prvků. Od tohoto množství bylo upuštěno vzhledem ke kontrolní funkci tohoto porovnání, 
která dále nevstupovala do výpočtů. 
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Dispozice 2+kk 
 Měsíční nájmy dispozice 2+kk dle databáze 
Číslo objektu 
dle databáze 
Měsíční 
nájemné 
Počet 
obytných 
prostorů (vč. 
kuchyní) 
Podlahová 
plocha 
bytu  
Popis 
1 9 000 Kč 2+kk 52,68 popis bytové jednotky je v příloze č. 9 - databáze pronájmu  2+kk 
2 8 900 Kč 2+kk 50,19 popis bytové jednotky je v příloze č. 9 - databáze pronájmu  2+kk 
3 9 000 Kč 2+1 50,68 popis bytové jednotky je v příloze č. 9 - databáze pronájmu  2+kk 
4 8 900 Kč 2+kk 38,00 popis bytové jednotky je v příloze č. 9 - databáze pronájmu  2+kk 
5 9 900 Kč 2+1 42,81 popis bytové jednotky je v příloze č. 9 - databáze pronájmu  2+kk 
6 11 000 Kč 2+kk 65,02 popis bytové jednotky je v příloze č. 9 - databáze pronájmu  2+kk 
7 9 500 Kč 2+kk 45,00 popis bytové jednotky je v příloze č. 9 - databáze pronájmu  2+kk 
8 9 500 Kč 2+kk 52,51 popis bytové jednotky je v příloze č. 9 - databáze pronájmu  2+kk 
9 11 000 Kč 2+1 53,68 popis bytové jednotky je v příloze č. 9 - databáze pronájmu  2+kk 
10 10 900 Kč 2+1 52,60 popis bytové jednotky je v příloze č. 9 - databáze pronájmu  2+kk 
Tabulka 4-18 Základní údaje o nemovitostech použitých pro porovnání, dispozice 2+kk 
 
Zjištění hodnoty jednotkového tržního nájmu za m2 podlahové plochy bytové jednotky za měsíc porovnáním 
Číslo 
objekt
u dle 
data-
báze 
Podl. 
ploch
a 
bytu 
Cena 
požadova-
ná resp. 
zaplacená  
Koef. 
redukce 
na 
Cena po 
redukci 
na 
pramen 
ceny 
Jednot-
ková 
cena 
K1 K2 K3 K4 K5 K6 IO    (1-6) 
Jednotko-
vá cena 
přepočtená 
  [m2] [Kč] pramen 
ceny [Kč] [Kč/m
2] polo-ha 
tech. 
stav 
příslu-
šenstv 
vyba-
vení 
dostu-
pnost 
úvaha 
znalce   [Kč/m
2] 
1 52,68 9 000 0,90 8 100 154 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 154 
2 50,19 8 900 0,90 8 010 160 0,97 1,00 1,00 1,03 1,00 1,00 1,00 160 
3 50,68 9 000 0,90 8 100 160 1,00 0,98 1,00 1,05 1,00 1,00 1,03 155 
4 38,00 8 900 0,90 8 010 211 1,00 1,00 1,00 1,08 1,00 1,05 1,13 187 
5 42,81 9 900 0,90 8 910 208 1,03 1,00 1,00 1,05 1,00 1,02 1,10 189 
6 65,02 11 000 0,90 9 900 152 1,00 1,00 1,05 1,05 1,00 0,93 1,03 148 
7 45,00 9 500 0,90 8 550 190 1,00 1,03 1,00 1,05 1,00 1,00 1,08 176 
8 52,51 9 500 0,90 8 550 163 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 163 
9 53,68 11 000 0,90 9 900 184 1,00 0,95 1,00 1,05 1,00 1,00 1,00 184 
10 52,60 10 900 0,90 9 810 187 1,00 1,02 1,00 1,05 1,00 1,00 1,07 174 
Celkem průměr 
                  Kč 169 
Směrodatná odchylka                   Kč 14 
Průměr bez směrodatné odchylky                 Kč 155 
Průměr se směrodatnou odchylkou               Kč 183 
Odhad hodnoty nájmu za měsíc na m2 podlahové plochy Kč 170 
K1   Koeficient úpravy na polohu objektu (atraktivnost lokality, dopravní dostupnost)                                                                                                                      
K2 
 
Koeficient úpravy na technický stav objektu (opotřebení, rekonstrukce apod.)                                                             
K3 
 
Koeficient úpravy na příslušenství, které lze užívat s bytovou jednotkou (garážové stání, vedl. stavby, užívání 
pozemku) 
K4 
 
Koeficient úpravy na vybavení bytové jednotky (kuch. linka, sporák, lednice, pračka apod.)                                                                                                                                 
K5 
 
Koeficient úpravy na dostupnost bytu (existence výtahu, bezbariérový přístup)                                                                                                                                                                             
K6 
 
Koeficient úpravy dle odborné úvahy znalce (lepší - horší)                                                                                                                       
    Koeficient úpravy na pramen zjištění ceny: skutečná kupní cena: K5 = 1,00, u inzerce přiměřeně nižší 
IO   Index odlišnosti   IO = (K1 × K2 × K3 × K4 × K5 × K6)                                                                                           
Tabulka 4-19 Zjištění hodnoty jednotkového tržního nájmu za m2 podlahové plochy bytové jednotky 
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Seřazené hodnoty pro grubbsův test 
číslo 
hodnoty 
hodnoty 
[Kč/m2] 
hodnoty 
vzestupně 
[Kč/m2] 
1 154 148 
2 160 154 
3 155 155 
4 187 160 
5 189 163 
6 148 174 
7 176 176 
8 163 184 
9 184 187 
10 174 189 
Tabulka 4-20 Seřazené hodnoty jednotkového tržního nájmu 
Testování hypotézy 
prvek 1. iterace jednotky 
xp= 169 Kč/m2 
s= 14,915 Kč/m2 
T1= 1,408   
Tn= 1,341   
Tα1= 2,177   
Tαn= 2,177   
H0 
nezamítáme 
nezamítáme 
T1≥T1α 
Testovací kritéria pro zamítnutí hypotézy Tn≥Tnα 
Tabulka 4-21 Grubbsův test 
 Hodnota tržního měsíčního nájemného obvyklého v daném místě a čase se pohybuje 
170 Kč/m2. 
Dispozice garsonka 
Měsíční nájmy dispozice garsonka dle databáze 
Číslo objektu 
dle databáze 
Měsíční 
nájemné 
Počet 
obytných 
prostorů (vč. 
kuchyní) 
Podlahová 
plocha 
bytu  
Popis 
1 7 000 Kč 1+1 25,68 popis bytové jednotky je v příloze č. 9 - databáze pronájmu  garsonky 
2 7 500 Kč 1+1 34,00 popis bytové jednotky je v příloze č. 9 - databáze pronájmu  garsonky 
3 7 000 Kč 1+1 33,00 popis bytové jednotky je v příloze č. 9 - databáze pronájmu  garsonky 
4 6 700 Kč 1+kk 30,00 popis bytové jednotky je v příloze č. 9 - databáze pronájmu  garsonky 
5 6 000 Kč 1+1 30,00 popis bytové jednotky je v příloze č. 9 - databáze pronájmu  garsonky 
6 7 000 Kč 1+kk 26,00 popis bytové jednotky je v příloze č. 9 - databáze pronájmu  garsonky 
7 7 000 Kč 1+1 32,00 popis bytové jednotky je v příloze č. 9 - databáze pronájmu  garsonky 
8 5 300 Kč garsonka 23,00 popis bytové jednotky je v příloze č. 9 - databáze pronájmu  garsonky 
9 7 000 Kč 1+kk 30,68 popis bytové jednotky je v příloze č. 9 - databáze pronájmu  garsonky 
10 7 000 Kč 1+1 30,68 popis bytové jednotky je v příloze č. 9 - databáze pronájmu  garsonky 
Tabulka 4-22 Základní údaje o nemovitostech použitých pro porovnání, dispozice garsonka 
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Zjištění hodnoty nájmu za m2 podlahové plochy bytové jednotky za měsíc 
Číslo 
objektu 
dle 
data-
báze 
podl. 
plocha 
bytu 
Cena 
požadova-
ná resp. 
zaplacená  
Koef. 
redukce 
na 
Cena po 
redukci 
na 
pramen 
ceny 
Jednot-
ková 
cena 
K1 K2 K3 K4 K5 K6 IO    (1-6) 
Jednotko-
vá cena 
přepočtená 
  [m2] [Kč] pramen 
ceny [Kč] [Kč/m
2] polo-ha 
tech.st
av 
příslu-
šenství 
vyba-
vení 
dostu-
pnost 
úvaha 
znalce   Kč/m
2
 
1 25,68 7 000 0,90 6 300 245 1,03 0,97 1,00 1,05 1,00 0,99 1,04 236 
2 34,00 7 500 0,90 6 750 199 1,03 0,97 1,00 1,05 1,00 0,96 1,01 197 
3 33,00 7 000 0,90 6 300 191 1,03 0,97 1,00 1,05 1,00 0,96 1,01 189 
4 30,00 6 700 0,90 6 030 201 1,00 0,92 1,00 1,04 1,00 0,98 0,94 214 
5 30,00 6 000 0,90 5 400 180 1,00 0,97 1,00 1,05 1,00 0,98 1,00 180 
6 26,00 7 000 0,90 6 300 242 1,03 0,98 1,00 1,05 1,00 0,99 1,05 231 
7 32,00 7 000 0,90 6 300 197 1,03 0,97 1,00 1,05 1,00 0,96 1,01 195 
8 23,00 5 300 0,90 4 770 207 1,03 0,97 1,00 0,98 1,00 1,00 0,98 212 
9 30,68 7 000 0,90 6 300 205 0,96 1,00 1,00 1,00 1,00 0,98 0,94 218 
10 30,68 7 000 0,90 6 300 205 0,96 1,00 1,00 1,00 1,00 0,98 0,94 218 
Celkem průměr 
                  Kč 209 
Směrodatná odchylka                   Kč 17 
Průměr bez směrodatné odchylky                 Kč 192 
Průměr se směrodatnou odchylkou                 Kč 226 
Odhad hodnoty nájmu za měsíc na m2 podlahové plochy Kč 210 
K1   Koeficient úpravy na polohu objektu  (atraktivnost lokality, dopravní dostupnost)                                                                                                                      
K2 
 
Koeficient úpravy na technický stav objektu (opotřebení,rekonstrukce apod.)                                                             
K3 
 
Koeficient úpravy na příslušenství, které lze užívat s bytovou jednotkou (garážové stání, vedl. stavby, užívání pozemku) 
K4 
 
Koeficient úpravy na vybavení bytové jednotky (kuch. linka, sporák, lednice, pračka apod.)                                                                                                                                 
K5 
 
Koeficient úpravy na dostupnost bytu (existence výtahu, bezbariérový přístup)                                                                                                                                                                             
K6 
 
Koeficient úpravy dle odborné úvahy znalce (lepší - horší)                                                                                                                       
    Koeficient úpravy na pramen zjištění ceny:  skutečná kupní cena: K5 = 1,00,   u inzerce přiměřeně nižší 
IO     Index odlišnosti  IO = (K1 × K2 × K3 × K4 × K5 × K6)                                                                                                                                 
Tabulka 4-23 Zjištění hodnoty jednotkového tržního nájmu za m2 podlahové plochy bytové jednotky 
Seřazené hodnoty pro grubbsův test 
číslo 
hodnoty 
hodnoty 
[Kč/m2] 
hodnoty 
vzestupně 
[Kč/m2] 
1 236 180 
2 197 189 
3 189 195 
4 214 197 
5 180 212 
6 231 214 
7 195 218 
8 212 218 
9 218 231 
10 218 236 
Tabulka 4-24 Seřazené hodnoty jednotkového tržního nájmu 
Testování hypotézy 
prvek 1. iterace jednotky 
xp= 209 Kč/m2 
s= 18,227 Kč/m2 
T1= 1,591   
Tn= 1,481   
Tα1= 2,177   
Tαn= 2,177   
H0 
nezamítáme 
nezamítáme 
T1≥T1α 
Testovací kritéria pro zamítnutí hypotézy Tn≥Tnα 
Tabulka 4-25 Grubbsův test 
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Hodnota tržního měsíčního nájemného obvyklého v daném místě a čase se pohybuje 
210 Kč/m2. 
4.4.3.3 Výpočet ceny bytového domu výnosovým způsobem 
Výše nájemného za jednotlivé jednotky byla určena ze sjednaných nájemních smluv 
a jejich součet je uveden v tabulce č. 4.17. 
Výpočet zastavěné plochy stavby podle přílohy č. 1, čl. 2, odst. (1) 
vyhlášky č. 3/2008 ve znění vyhl.č. 456/2008 Sb. a 460/2009Sb. 
Část Délka (m) Šířka (m)  Zastavěná plocha (m2) 
Základní část     101,2124 
Celkem zastavěná plocha stavby                                            m2 101,21 
Jednotková cena pozemku zastavěného stavbou  Kč / m2 2 430,0025 
Cena pozemku zastavěného stavbou                                            Kč 245 940,30 
Z toho 5 % (§ 23 odst. 4)   Kč 12 297,02 
Tabulka 4-26 Snížení nájemného z ceny pozemku 
Výnosové ocenění podle § 22 – jen jedna pronajatá budova s pozemkem nebo bez něj, s příslušenstvím 
bez rozlišení nájemného 
Výnosové ocenění stavby podle §§ 22, 23 vyhlášky č. 3/2008Sb. ve znění vyhl.č. 456/2008Sb. a 
460/2009Sb. 
Výnosy z nájemného za rok (§ 22) 
Roční nájemné podle smlouvy ev. jiných dokladů  Kč 641 280,00 
Je pronajmuta celá budova resp. Hala? ano / ne ano 
Ocenění podle ustanovení vyhl. č.3/2008 § 22 odst. 1 
Jedná se o budovu nebo halu? budova / hala budova 
Zadejte typ podle přílohy č. 2 (budovy) resp. č. 3 (haly) typ J 
Je možno v daném místě a vzhledem ke stavu pronajmout 
zbývající část? (§ 22 odst. 2, poslední věta) ano / ne  
Dopočítané nájemné za zbývající část Kč Celé pronajato 
Roční nájemné v místě a v čase odhadu obvyklé za celou 
pronajatou nemovitost                                   Kč 575 687,00 
Uvažovaný výnos z nájemného ročně (§ 22 odst. 2)                                                  Kč 641 280,00 
Náklady na dosažení příjmů (za rok)  
Podklady pro výpočet nákladů                                                                                               
Náklady 40 % z nájemného (§ 23 odst. 4)  N 256 512,00 
Je pozemek, na které stavba stojí, stejného vlastníka jako 
stavba? ano / ne ano 
Nájemné z pozemku, je-li pozemek jiného vlastníka (§ 22 
odst. 4)  Kč  
Je-li pozemek, na němž stavba stojí, stejného vlastníka:   
Zastavěná plocha stavby  - příloha č. 1, čl. 2, odst. (1) m2 101,21 
Jednotková cena pozemku podle cenové mapy resp. výsledná 
podle § 28 Kč / m
2 2430,00 
Cena výměry pozemku rovné zastavěné ploše stavby Kč 245 940,30 
Z toho 5 % (§ 23 odst. 4)  Kč 12 297,02 
Náklady celkem  Kč 268 809,02 
Výpočet čistého ročního nájemného 
Výnosy ročně celkem                                                Kč 641 280,00 
Náklady ročně celkem                                                Kč 268 809,02 
Nájemné po odpočtu nákladů ročně celkem                                         Kč 372 470,98 
Čisté roční nájemné                                                 Kč 372 470,98 
Výpočet ceny výnosovým způsobem 
                                                 
24
 Výměra plochy pozemku zastavěné stavbou je přebrána z výpočtu výměr v kapitole 4.4.2.2.2. 
25
 Jednotková cena určena z kapitoly 4.4.2.4 výpočet pozemků. 
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Čisté roční nájemné                                                        Kč 372 470,98 
Míra kapitalizace základní - příloha č. 
16, položka:                                                         9 - Bytové domy % 5,0 
Je pronajmuta celá budova resp. hala?                     ano nezvyšuje se 
Míra kapitalizace pro výpočet ceny výnosovým způsobem % 5,0 
Cena zjištěná výnosovým způsobem CV, včetně 
příslušenství, bez pozemků a trvalých porostů                                   Kč 7 449 419,60 
Tabulka 4-27 Výpočet ceny výnosovým způsobem 
4.4.4 Výpočet ceny bytového domu kombinací nákladového a výnosového 
způsobu 
Výpočet ceny nemovitosti kombinací nákladového a výnosového způsobu byl 
proveden dle §22 a přílohy č. 17 vyhlášky.  
Ocenění staveb kombinací nákladového a výnosového ocenění podle přílohy č. 17 vyhlášky č. 3/2008 
Sb., ve znění vyhlášky č. 456/2008 Sb. a 460/2009Sb.. Jedna pronajatá budova s příslušenstvím bez 
pozemků, pronajatý bez rozlišení nájemného. 
Cena všech staveb včetně příslušenství, zjištěná výnosovým 
způsobem, bez pozemků a trvalých porostů 
CV  (Kč) 7 449 419,60 
Cena všech staveb včetně příslušenství, zjištěná nákladovým 
způsobem, bez Kp, s odpočtem opotřebení, bez pozemků a 
trvalých porostů 
CN (Kč) 
6 677 972,38 
Rozdíl CV - CN  (Kč) 771 447,22 
Absolutní hodnota rozdílu R   =  | CV - CN| (Kč) 771 447,22 
Zatřídění nemovitosti do skupiny podle analýzy rozvoje nemovitosti podle tabulky č. 1  přílohy  č.  17  
vyhlášky č. 3/2008 ve znění vyhl. Č. 456/2008Sb. 
Skupina D 
Charakteristika Bez zásadních změn – stabilizovaná oblast, nemovitost nemá 
rozvojové možnosti26 
Vztah ceny stanovené výnosovým 
způsobem a ceny stanovené 
nákladovým způsobem 
Cena stanovená výnosovým způsobem je  Vyšší 
Koeficient úpravy rozdílu K  0,10 
Cena stanovená kombinací 
výnosového a nákladového způsobu 
ocenění 
CK = CV - (K × R) Kč 7 372 274,88 
Pozemky :    
pozemek p.č. 4629/4 Kč 349 920,00 
pozemek p.č. 4629/2 Kč 539 460,00 
Pozemky celkem Kč 889 380,00 
Cena celkem  Kč 8 261 654,88 
Cena celkem po zaokrouhlení (§ 46 vyhlášky) Kč 8 261 650 
Tabulka 4-28 Výpočet ceny budovy s pozemky kombinací nákladového a výnosového způsobu 
Výsledná cena bytového domu zjištěná podle cenového předpisu kombinací 
nákladového a výnosového způsobu činí 8 261 650 Kč (slovy osm miliónů dvě stě šedesát 
jedna tisíc šest set padesát korun českých). 
 
 
                                                 
26
 Jak je uvedeno v popisu nemovitosti a jejího okolí, není plánovaný další rozvoj oblasti a rozšíření nemovitosti 
také není možné. Převládající je zástavba čistého bydlení. 
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4.5 Ocenění porovnávacím způsobem  
 Ocenění bytového domu porovnávacím způsobem bude spočívat v ocenění 
jednotlivých bytových jednotek porovnávacím způsobem podle vyhlášky, sečtením cen těchto 
jednotek a přičtením cen pozemků, kterým bude získána výsledná hodnota bytového domu 
s příslušenstvím a pozemky. Jednotlivé jednotky jsou vymezeny a popsány v kapitole 3.6 
popis budovy a také v kapitole 4.5.2 výpočet výměr, kde jsou uvedeny i výřezy jednotlivých 
jednotek z výkresové dokumentace.  
4.5.1 Teorie výpočtu 
Ocenění jednotlivých bytů bude zpracováno dle § 25 vyhlášky. Cena pozemků bude 
určena dle §10 zákona a přebrána z výpočtu nákladovou metodou.  
Byt ve vícebytovém domě 
 Cena dokončeného bytu ve vlastnictví podle zákona o vlastnictví bytů v budově typu J 
a K z přílohy č. 2 vyhlášky, včetně jeho příslušenství19 , které je stavebně součástí stavby, 
a podílu na společných částech domu, se zjistí vynásobením počtu m2 podlahové plochy, 
určené způsobem uvedeným v příloze č. 1, základní cenou uvedenou v příloze č. 19 tabulce 
č.1 upravenou podle následujícího odstavce. V základní ceně bytu je zahrnuto jeho vybavení 
uvedené v příloze č. 2. 
 Základní cena se násobí indexem cenového porovnání podle vzorce 4.11 
vzorec 4.11 ZCU = ZC x I [Kč/m2] 
, kde jednotlivé zkratky v tomto vzorci znamenají následující. 
ZCU je základní cena upravená za m2 podlahové plochy bytu.  
ZC je základní cena podle přílohy č. 19 tabulky č. 1.  
I je index cenového porovnání vypočtený podle vzorce 4.12 
vzorec 4.12 I = IT x IP x IV [bezrozměrné] 
, kde jednotlivé indexy se určí následujícím způsobem. 
IT je index trhu, který se stanoví podle vzorce 4.13 
vzorec 4.13 ∑
=
+=
3
1
1
i
iT TI  [bezrozměrné] 
, kde Ti je hodnota kvalitativního pásma i-tého znaku indexu trhu z přílohy č. 18a, tabulky 
č. 1.  
IP je index polohy, který se stanoví podle vzorce 4.14 
vzorec 4.14 ∑
=
+=
n
i
iP PI
1
1  [bezrozměrné] 
, kde Pi je hodnota kvalitativního pásma i-tého znaku indexu polohy z přílohy č. 18a tabulky 
č. 5 a n je celkový počet znaků v příslušné tabulce (tabulka č. 5, n=8) přílohy č. 18a.  
IV je index konstrukce a vybavení, který se stanoví podle vzorce 4.15 
vzorec 4.15 10
9
1
*1 VVI
i
iV 





+= ∑
=
 [bezrozměrné] 
, kde Vi je hodnota kvalitativního pásma i-tého znaku indexu konstrukce a vybavení z přílohy 
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č. 19 tabulky č. 2.  
 Hodnota i-tého znaku se stanoví začleněním nemovitosti podle její charakteristiky do 
kvalitativního pásma znaku. Index cenového porovnání se pro další výpočet zaokrouhlí na tři 
desetinná místa. 
 Cena bytu zjištěná porovnávacím způsobem zahrnuje i příslušný podíl na ceně 
příslušenství stavby, které není stavebně její součástí, jako jsou zejména venkovní úpravy, 
studna a vedlejší stavba sloužící výhradně společnému užívání. Spoluvlastnický podíl na 
pozemku či na pozemcích a popřípadě na trvalých porostech se ocení samostatně podle části 
třetí a páté vyhlášky.   [5]  
4.5.2 Výpočet výměr 
4.5.2.1 Bytová jednotka č.1 
Situační výřez 
 
Obr. 4.1 Náhled výřezu z výkresové dokumentace – 1.NP 
Výpočetní tabulka 
Bytová jednotka č.1 - garsoniera 
číslo 
místnosti I) místnost 
poloha 
v domě 
rozměry 
[m] 
plocha 
[m2] 
plocha 
upravená II) 
[m2] 
111 koupelna 1.NP 
1,15 x 0,60   
1,35 x 0,85 
0,95 x 0,75 
2,55 2,55 
112 předsíň 1.NP 1,10 x 1,45  1,00 x 0,75 2,35 2,35 
113 pokoj s kuchyňským koutem 1.NP 3,00 x 5,35 16,05 16,05 
Celkem podlahová plocha: 20,95 
Tabulka 4-29 Výpočet výměr – bytová jednotka č. 1 
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4.5.2.2 Bytová jednotka č.2 
Situační výřez 
 
Obr. 4.2 Náhled výřezu z výkresové dokumentace – 2.NP 
Výpočetní tabulka 
Bytová jednotka č.2 - 2+kk (strana k zahradě)  
číslo místnosti 
I)
 
místnost poloha v domě rozměry [m] 
plocha 
[m2] 
plocha 
upravená II) 
[m2] 
202 předsíň 2.NP 1,80 x 1,45 2,61 2,61 
203 pokoj 2.NP 5,40 x 2,66 14,36 14,36 
204 obytná kuchyň 2.NP 4,10 x 3,85  2,20 x 0,65 17,22 17,22 
205 koupelna 2.NP  2,00 x 1,50  
 1,90 x 0,70 4,33 4,33 
108 sklep 1.NP 1,25 x 3,02 3,78 0,38 
Celkem podlahová plocha: 38,90 
Tabulka 4-30 Výpočet výměr – bytová jednotka č. 2 
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4.5.2.3 Bytová jednotka č.3 
Situační výřez 
 
Obr. 4.3 Náhled výřezu z výkresové dokumentace – 2.NP 
Výpočetní tabulka 
Bytová jednotka č.3 - 2+kk (strana k ulici)  
číslo místnosti 
II)
 
místnost poloha v domě rozměry [m] 
plocha 
[m2] 
plocha 
upravená II) 
[m2] 
206 koupelna 2.NP 2,00 x 1,50  1,90 x 0,70 4,33 4,33 
207 předsíň 2.NP 1,80 x 1,45 2,61 2,61 
208 obytná kuchyň 2.NP 
4,10 x 3,85  
2,20 x 0,65  
0,50 x 0,8 
17,62 17,62 
209 pokoj 2.NP 4,50 x 2,72 12,24 12,24 
107 sklep 1.NP 1,25 x 3,02 3,78 0,38 
Celkem podlahová plocha: 37,18 
Tabulka 4-31 Výpočet výměr – bytová jednotka č. 3 
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4.5.2.4 Bytová jednotka č.4 
Situační výřez 
 
Obr. 4.4 Náhled výřezu z výkresové dokumentace – 3.NP 
Výpočetní tabulka 
Bytová jednotka č.4 - 2+kk (strana k zahradě)  
číslo místnosti 
I)
 
místnost poloha v domě rozměry [m] 
plocha 
[m2] 
plocha 
upravená II) 
[m2] 
302 pokoj 3.NP 5,40 x 2,75 14,85 14,85 
303 obytná kuchyň 3.NP 4,05 x 3,85  2,20 x 0,60 16,91 16,91 
304 koupelna 3.NP 2,03 x 1,40 1,95 x 0,80 4,40 4,40 
305 předsíň 3.NP 1,75 x 1,45 2,54 2,54 
106 sklep 1.NP 1,25 x 3,02 3,78 0,38 
Celkem podlahová plocha: 39,08 
Tabulka 4-32 Výpočet výměr – bytová jednotka č. 4 
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4.5.2.5 Bytová jednotka č.5 
Situační výřez 
 
Obr. 4.5 Náhled výřezu z výkresové dokumentace – 3.NP 
Výpočetní tabulka 
Bytová jednotka č.5 - 2+kk (strana k ulici)  
číslo 
místnosti I) místnost 
poloha v 
domě rozměry [m] 
plocha 
[m2] 
plocha 
upravená II) 
[m2] 
306 předsíň 3.NP 1,75 x 1,45 2,54 2,54 
307 pokoj 3.NP 4,30 x 2,75 11,83 11,83 
308 obytná kuchyň 3.NP 
4,05 x 3,85  
2,20 x 0,60 
0,45 x 0,95 
17,34 17,34 
309 koupelna 3.NP 2,03 x 1,40 1,95 x 0,80 4,40 4,40 
105 sklep 1.NP 1,25 x 3,02 3,78 0,38 
Celkem podlahová plocha: 36,49 
Tabulka 4-33 Výpočet výměr – bytová jednotka č. 5 
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4.5.2.6 Bytová jednotka č.6 
Situační výřez 
 
Obr. 4.6 Náhled výřezu z výkresové dokumentace mezonetového bytu – 4.NP  
 
Obr. 4.7 Náhled výřezu z výkresové dokumentace mezonetového bytu – 5.NP 
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Výpočetní tabulka 
Bytová jednotka č.6 - 2+kk (strana k zahradě)  
číslo 
místnosti I) místnost 
poloha 
v domě rozměry [m] 
plocha 
[m2] 
plocha 
upravená II)  
[m2] 
402 předsíň 4.NP 1,80 x 1,45 2,61 2,61 
403 pokoj s kuchyňským koutem 4.NP 
6,86 x 3,85 
2,66 x 1,55 
2,20 x 0,65 
33,47 26,78 
404 koupelna 4.NP 2,00 x 1,50 1,90 x 0,70 4,33 4,33 
504 chodba 5.NP 1,20 x 0,97 1,16 1,16 
505 půdní prostor III) 5.NP 5,12 x 3,40 0,70 x 3,30 19,72 15,78 
506 schodiště 5.NP 2,60 x 0,97 2,52 2,52 
102 sklep 1.NP 2,20 x 2,20 4,84 0,48 
Celkem podlahová plocha: 53,66 
Tabulka 4-34 Výpočet výměr – bytová jednotka č. 6 
4.5.2.7 Bytová jednotka č.7 
Situační výřez 
 
Obr. 4.8 Náhled výřezu z výkresové dokumentace mezonetového bytu – 4.NP 
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Obr. 4.9 Náhled výřezu z výkresové dokumentace mezonetového bytu – 5.NP 
Výpočetní tabulka 
Bytová jednotka č.7 - 2+kk (strana k ulici)  
číslo 
místnosti I) místnost 
poloha 
v domě rozměry [m] 
plocha 
[m2] 
plocha 
upravená II) 
[m2] 
405 koupelna 4.NP 2,00 x 1,50 1,90 x 0,70 4,33 4,33 
406 předsíň 4.NP 1,80 x 1,45 2,61 2,61 
407 pokoj s kuchyňským koutem 4.NP 
6,92 x 2,97  
2,20 x 0,60 
4,57 x 0,88 
2,72 x 1,55 
30,11 24,09 
501 schodiště 5.NP 2,60 x 0,97 2,52 2,52 
502 chodba 5.NP 1,20 x 0,97 1,16 1,16 
503 půdní prostor III) 5.NP 5,14 x 3,40 0,70 x 3,30 19,79 15,83 
103 sklep 1.NP 2,15 x 2,20 4,73 0,47 
Celkem podlahová plocha: 51,01 
Tabulka 4-35 Výpočet výměr – bytová jednotka č. 7 
I)
 Čísla místností jsou shodná s očíslováním místností ve výkresové dokumentaci 
II)
 Podlahová plocha místností upravená dle přílohy č.1 vyhl. 3/2008 Sb. 
III)
 Půdní prostor je využíván jako obytná místnost, a proto je násoben koeficientem 0,8 místo 
koeficientu 0,1 
4.5.3 Výpočet indexu cenového porovnání (I) bytových jednotek 
Dle výše uvedené metodiky při oceňování jednotlivých bytů porovnávací metodou je 
nutné vypočítat index cenového porovnání I dle vzorce 4.12. Ten se skládá z indexu trhu IT, 
indexu polohy IP a indexu vybavení IV, přičemž první dva jmenované indexy jsou pro všechny 
bytové jednotku stejné a budou uvedeny v této kapitole pouze jednou. Výpočet hodnoty IT je 
v tabulce č. 4.36 a  indexu polohy IP v tabulce č. 4.37. 
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Trh s nemovitostmi 
Hodnocené znaky, charakteristiky kvalitativních pásem a jejich hodnoty (příloha č. 18a, tab. č.1 
vyhlášky) 
Znak Kvalitativní pásmo 
Číslo Název znaku Číslo Popis pásma Hodnota Ti 
1 Situace na dílčím (segmentu) trhu s 
nemovitostmi II. Poptávka je nižší než nabídka -0,05 
a)
 
2 Vlastnictví nemovitosti II. Stavba na vlastním pozemku (ve spoluvlastnictví) 0,00 
3 Vliv právních vztahů na prodejnost (např. prodej podílu, pronájem) II. Bez vlivů 0,00 
Index trhu: 
 
    0,95 
Tabulka 4-36 Výpočet indexu trhu 
a)
 V současné době je situace na trhu s nemovitostmi stále poznamenána doznívající 
ekonomickou krizí, která měla za následek snížení kupní síly obyvatelstva, strach 
o zaměstnání a větší rozvážnost při uzavírání hypotečních úvěrů. Tato skutečnost ve spojení 
s velkým množstvím developerských rezidenčních projektů způsobila zvýšení nabídky proti 
poptávce v segmentu trhu s bytovými jednotkami. 
Poloha nemovitosti 
Hodnocené znaky, charakteristiky kvalitativních pásem a jejich hodnoty (příloha č. 18a, tab. č.5  vyhlášky) 
Znak Kvalitativní pásmo 
Číslo Název znaku Číslo Popis pásma Hodnota Ti 
1 Poloha nemovitosti v obci III. Souvisle zastavěné území obce 0,00 
2 Význam lokality v obci, oblasti, 
okresu III. Preferovaná  0,07 
b)
 
3 Okolní zástavba a životní prostředí v okolí nemovitosti IV. Objekty pro bydlení bez zázemí parků 0,03
 c)
 
4 Dopravní spojení II. Dobrá dostupnost centra obce, dobré dopravní spojení 0,00 
5 Parkovací možnosti v okolí 
nemovitosti II. Omezené 0,00 
6 Obyvatelstvo II. Bezproblémové okolí 0,00 
7 Změny v okolí s vlivem na cenu 
nemovitosti III. Bez vlivu 0,00 
8 Vlivy neuvedené II. Bez dalších vlivů 0,00 
Index polohy pro stavby k trvalému bydlení: 
 
1,10 
Tabulka 4-37 Výpočet indexu polohy 
b)
 Nemovitost se nachází ve městě, které je městem statutárním. Z toho plyne dostupnost 
veškerých služeb. Nemovitost se nachází na východním okraji města s dobrou dopravní 
dostupností jak do centra města, tak na důležité dopravní tepny. Převažující zástavba se skládá 
z objektů určených k bydlení. Okolí nemovitosti je velmi klidné a v jeho blízkosti se 
nenachází žádné průmyslové objekty. Nedaleko nemovitosti jsou navíc rozsáhlé plochy 
zeleně, což je patrné z výřezu územního plánu uvedeného v příloze č.6 a z tohoto důvodu 
stanovuji dílčí koeficient ve výši 0,07. 
c)
 Bytový dům se nachází ve východní části města situovaný na okraji městské zástavby 
s převažující obytnou zástavbou a dobrou dostupností do parků a zeleně. 
 
∑
=
+=
3
1
1
i
iT TI
∑
=
+=
8
1
1
i
iP PI
69 
 
4.5.3.1 Výpočet indexu cenového porovnání bytové jednotky č.1 
Index cenového porovnání se vypočítá dle vzorce 4.12. IT a IV jsou vypočítány výše 
pro a jsou stejné pro všechny bytové jednotky. Souhrnná výpočetní tabulka je pro přehlednost 
uvedena v kapitole 4.5.5. 
Konstrukce a vybavení bytů 
Hodnocené znaky, charakteristiky kvalitativních pásem a jejich hodnoty (příloha č. 19, tab. č.2 
vyhlášky) 
Bytová jednotka č.1 (1.NP, na stranu do ulice) 
Znak Kvalitativní pásmo 
Číslo Název znaku Číslo Popis pásma Hodnota Ti 
1 Typ stavby IV. Budova zděná nebo monolitická konstrukce vyzdívaná 0,10
 d)
 
2 Společné části domu I. Žádné z dále uvedených -0,01 e)  
3 Příslušenství domu II. Bez dopadu na cenu bytu 0,00 
4 Umístění bytu v domě II. Ostatní podlaží nevyjmenované 0,00 
5 Orientace obytných místností ke 
světovým stranám II. 
Ostatní světové strany - částečný 
výhled 0,00 
6 Základní příslušenství bytu III. Příslušenství úplné - standardní provedení 0,00 
7 Další vybavení bytu a prostory 
užívané spolu s bytem I. 
Standardní vybavení, bez dalších 
prostor -0,03
 f)
 
8 Vytápění bytu III. Dálkové, ústřední, etážové 0,00 
9 Kritérium neuvedené jinde III. Bez vlivu na cenu 0,00 
10 Stavebně technický stav I. Byt ve výborném stavu 1,25 g) 
Index polohy pro stavby k trvalému bydlení: 
 
1,33 
Index cenového porovnání I pro bytovou jednotku č. 1 1,390 
Tabulka 4-38 Výpočet indexu vybavení a indexu cenového porovnání pro bytovou jednotku č. 1 
d)
 Bytový dům má svislé konstrukce zděné ze zdiva Porotherm 30, 24 a 17 P+D. 
e)
 Bytový dům nemá žádné společné prostory uvedené ve znaku č.2 s výjimkou sušárny, která 
je ale spojená s kotelnou a proto nebyla uvažována. 
f)
 Byt nemá žádné další vybavení uvedené ve znaku č.7. 
g)
 Jedná se o novostavbu bytového domu kolaudovaného 31.5.2003. Stáří domu je 7 let a řadí 
byt do kvalitativního pásma A uvedeného v příloze č. 19 pod tabulkou č.2 vyhlášky. Byt je 
velmi dobře udržován ze strany majitele, což je patrné z fotodokumentace uvedené v příloze 
č. 4. 
4.5.3.2 Výpočet indexu cenového porovnání bytové jednotky č.2 
Index cenového porovnání se vypočítá dle vzorce 4.12. IT a IV jsou vypočítány výše 
pro a jsou stejné pro všechny bytové jednotky. Souhrnná výpočetní tabulka je pro přehlednost 
uvedena v kapitole 4.5.5. 
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Konstrukce a vybavení bytů 
Hodnocené znaky, charakteristiky kvalitativních pásem a jejich hodnoty (příloha č. 19, tab. č.2 vyhlášky) 
Bytová jednotka č.2 (2.NP, na stranu do zahrady) 
Znak Kvalitativní pásmo 
Číslo Název znaku Číslo Popis pásma Hodnota Ti 
1 Typ stavby IV. Budova zděná nebo monolitická konstrukce 
vyzdívaná 0,10
 d)
 
2 Společné části domu I. Žádné z dále uvedených -0,01 e) 
3 Příslušenství domu II. Bez dopadu na cenu bytu 0,00 
4 Umístění bytu v domě II. Ostatní podlaží nevyjmenované 0,00 
5 Orientace obytných místností ke 
světovým stranám I. Okna jen na sever nebo bez výhledu -0,01
 h)
 
6 Základní příslušenství bytu III. Příslušenství úplné - standardní provedení 0,00 
7 Další vybavení bytu a prostory 
užívané spolu s bytem I. Standardní vybavení, bez dalších prostor -0,03 
f)
 
8 Vytápění bytu III. Dálkové, ústřední, etážové 0,00 
9 Kritérium neuvedené jinde III. Bez vlivu na cenu 0,00 
10 Stavebně technický stav I. Byt ve výborném stavu 1,25 g) 
Index polohy pro stavby k trvalému bydlení: 
 
1,31 
Index cenového porovnání I pro bytovou jednotku č. 2 1,369 
Tabulka 4-39 Výpočet indexu vybavení a indexu cenového porovnání pro bytovou jednotku č. 2 
h)
 Všechna okna bytu jsou orientována severovýchodně. 
4.5.3.3 Výpočet indexu cenového porovnání bytové jednotky č.3 
Index cenového porovnání se vypočítá dle vzorce 4.12. IT a IV jsou vypočítány výše 
pro a jsou stejné pro všechny bytové jednotky. Souhrnná výpočetní tabulka je pro přehlednost 
uvedena v kapitole 4.5.5. 
Konstrukce a vybavení bytů 
Hodnocené znaky, charakteristiky kvalitativních pásem a jejich hodnoty (příloha č. 19, tab. č.2 vyhlášky) 
Bytová jednotka č.3 (2.NP, na stranu do ulice) 
Znak Kvalitativní pásmo 
Číslo Název znaku Číslo Popis pásma Hodnota Ti 
1 Typ stavby IV. Budova zděná nebo monolitická konstrukce 
vyzdívaná 0,10
 d)
 
2 Společné části domu I. Žádné z dále uvedených -0,01 e) 
3 Příslušenství domu II. Bez dopadu na cenu bytu 0,00 
4 Umístění bytu v domě II. Ostatní podlaží nevyjmenované 0,00 
5 Orientace obytných místností ke 
světovým stranám III. Ostatní světové strany - s výhledem 0,03
 i)
 
6 Základní příslušenství bytu III. Příslušenství úplné - standardní provedení 0,00 
7 Další vybavení bytu a prostory 
užívané spolu s bytem I. Standardní vybavení, bez dalších prostor -0,03 
f)
 
8 Vytápění bytu III. Dálkové, ústřední, etážové 0,00 
9 Kritérium neuvedené jinde III. Bez vlivu na cenu 0,00 
10 Stavebně technický stav I. Byt ve výborném stavu 1,25 g) 
Index polohy pro stavby k trvalému bydlení: 
 
1,36 
Index cenového porovnání I pro bytovou jednotku č. 3 1,421 
Tabulka 4-40 Výpočet indexu vybavení a indexu cenového porovnání pro bytovou jednotku č. 3 
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i)
 Všechna okna bytu jsou orientována jihozápadně s výhledem do parku. 
4.5.3.4 Výpočet indexu cenového porovnání bytové jednotky č.4 
Index cenového porovnání se vypočítá dle vzorce 4.12. IT a IV jsou vypočítány výše 
pro a jsou stejné pro všechny bytové jednotky. Souhrnná výpočetní tabulka je pro přehlednost 
uvedena v kapitole 4.5.5. 
Konstrukce a vybavení bytů 
Hodnocené znaky, charakteristiky kvalitativních pásem a jejich hodnoty (příloha č. 19, tab. č.2 vyhlášky) 
Bytová jednotka č.4 (3.NP, na stranu do zahrady) 
Znak Kvalitativní pásmo 
Číslo Název znaku Číslo Popis pásma Hodnota Ti 
1 Typ stavby IV. Budova zděná nebo monolitická konstrukce 
vyzdívaná 0,10
 d)
 
2 Společné části domu I. Žádné z dále uvedených -0,01 e) 
3 Příslušenství domu II. Bez dopadu na cenu bytu 0,00 
4 Umístění bytu v domě II. Ostatní podlaží nevyjmenované 0,00 
5 Orientace obytných místností ke 
světovým stranám I. Okna jen na sever nebo bez výhledu -0,01
 h)
 
6 Základní příslušenství bytu III. Příslušenství úplné - standardní provedení 0,00 
7 Další vybavení bytu a prostory 
užívané spolu s bytem I. Standardní vybavení, bez dalších prostor -0,03 
f)
 
8 Vytápění bytu III. Dálkové, ústřední, etážové 0,00 
9 Kritérium neuvedené jinde III. Bez vlivu na cenu 0,00 
10 Stavebně technický stav I. Byt ve výborném stavu 1,25 g) 
Index polohy pro stavby k trvalému bydlení: 
 
1,31 
Index cenového porovnání I pro bytovou jednotku č. 4 1,369 
Tabulka 4-41 Výpočet indexu vybavení a indexu cenového porovnání pro bytovou jednotku č. 4 
4.5.3.5 Výpočet indexu cenového porovnání bytové jednotky č.5 
Index cenového porovnání se vypočítá dle vzorce 4.12. IT a IV jsou vypočítány výše 
pro a jsou stejné pro všechny bytové jednotky. Souhrnná výpočetní tabulka je pro přehlednost 
uvedena v kapitole 4.5.5. 
Konstrukce a vybavení bytů 
Hodnocené znaky, charakteristiky kvalitativních pásem a jejich hodnoty (příloha č. 19, tab. č.2 vyhlášky) 
Bytová jednotka č.5 (3.NP, na stranu do ulice) 
Znak Kvalitativní pásmo 
Číslo Název znaku Číslo Popis pásma Hodnota Ti 
1 Typ stavby IV. Budova zděná nebo monolitická konstrukce 
vyzdívaná 0,10
 d)
 
2 Společné části domu I. Žádné z dále uvedených -0,01 e) 
3 Příslušenství domu II. Bez dopadu na cenu bytu 0,00 
4 Umístění bytu v domě II. Ostatní podlaží nevyjmenované 0,00 
5 Orientace obytných místností ke 
světovým stranám III. Ostatní světové strany - s výhledem 0,03
 i)
 
6 Základní příslušenství bytu III. Příslušenství úplné - standardní provedení 0,00 
7 Další vybavení bytu a prostory 
užívané spolu s bytem I. Standardní vybavení, bez dalších prostor -0,03 
f)
 
8 Vytápění bytu III. Dálkové, ústřední, etážové 0,00 
9 Kritérium neuvedené jinde III. Bez vlivu na cenu 0,00 
10 Stavebně technický stav I. Byt ve výborném stavu 1,25 g) 
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Index polohy pro stavby k trvalému bydlení: 
 
1,36 
Index cenového porovnání I pro bytovou jednotku č. 5 1,421 
Tabulka 4-42 Výpočet indexu vybavení a indexu cenového porovnání pro bytovou jednotku č. 5 
4.5.3.6 Výpočet indexu cenového porovnání bytové jednotky č.6 
Index cenového porovnání se vypočítá dle vzorce 4.12. IT a IV jsou vypočítány výše 
pro a jsou stejné pro všechny bytové jednotky. Souhrnná výpočetní tabulka je pro přehlednost 
uvedena v kapitole 4.5.5. 
Konstrukce a vybavení bytů 
Hodnocené znaky, charakteristiky kvalitativních pásem a jejich hodnoty (příloha č. 19, tab. č.2 vyhlášky) 
Bytová jednotka č.6 (4.NP, na stranu do zahrady) 
Znak Kvalitativní pásmo 
Číslo Název znaku Číslo Popis pásma Hodnota Ti 
1 Typ stavby IV. Budova zděná nebo monolitická konstrukce 
vyzdívaná 0,10
 d)
 
2 Společné části domu I. Žádné z dále uvedených -0,01 e) 
3 Příslušenství domu II. Bez dopadu na cenu bytu 0,00 
4 Umístění bytu v domě II. Ostatní podlaží nevyjmenované 0,00 
5 Orientace obytných místností ke 
světovým stranám I. Okna jen na sever nebo bez výhledu -0,01
 h)
 
6 Základní příslušenství bytua) III. Příslušenství úplné - standardní provedení 0,00 
7 Další vybavení bytu a prostory 
užívané spolu s bytem I. Standardní vybavení, bez dalších prostor -0,03 
f)
 
8 Vytápění bytu III. Dálkové, ústřední, etážové 0,00 
9 Kritérium neuvedené jinde III. Bez vlivu na cenu 0,00 
10 Stavebně technický stav I. Byt ve výborném stavu 1,25 g) 
Index polohy pro stavby k trvalému bydlení: 
 
1,31 
Index cenového porovnání I pro bytovou jednotku č. 6 1,369 
Tabulka 4-43 Výpočet indexu vybavení a indexu cenového porovnání pro bytovou jednotku č. 6 
4.5.3.7 Výpočet indexu cenového porovnání bytové jednotky č.7 
Index cenového porovnání se vypočítá dle vzorce 4.12. IT a IV jsou vypočítány výše 
pro a jsou stejné pro všechny bytové jednotky. Souhrnná výpočetní tabulka je pro přehlednost 
uvedena v kapitole 4.5.5. 
Konstrukce a vybavení bytů 
Hodnocené znaky, charakteristiky kvalitativních pásem a jejich hodnoty (příloha č. 19, tab. č.2 vyhlášky) 
Bytová jednotka č.7 (4.NP, na stranu do ulice) 
Znak Kvalitativní pásmo 
Číslo Název znaku Číslo Popis pásma Hodnota Ti 
1 Typ stavby IV. Budova zděná nebo monolitická konstrukce 
vyzdívaná 0,10 
2 Společné části domu I. Žádné z dále uvedených -0,01 
3 Příslušenství domu II. Bez dopadu na cenu bytu 0,00 
4 Umístění bytu v domě II. Ostatní podlaží nevyjmenované 0,00 
5 Orientace obytných místností ke 
světovým stranám III. Ostatní světové strany - s výhledem 0,03 
6 Základní příslušenství bytua) III. Příslušenství úplné - standardní provedení 0,00 
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7 Další vybavení bytu a prostory 
užívané spolu s bytem I. Standardní vybavení, bez dalších prostor -0,03 
8 Vytápění bytu III. Dálkové, ústřední, etážové 0,00 
9 Kritérium neuvedené jinde III. Bez vlivu na cenu 0,00 
10 Stavebně technický stav I. Byt ve výborném stavu 1,25 
Index polohy pro stavby k trvalému bydlení: 
 
1,36 
Index cenového porovnání I pro bytovou jednotku č. 7 1,421 
Tabulka 4-44 Výpočet indexu vybavení a indexu cenového porovnání pro bytovou jednotku č. 7 
4.5.4 Výpočet ceny pozemků 
Hodnota pozemků byla převzata z nákladového výpočtu dle kapitoly 4.4.2.4. 
4.5.5 Výpočet cen bytových jednotek porovnávacím způsobem  
Podle kapitoly 3.1 a přílohy č. 1 se bytový dům nachází v katastrálním území Židenice 
(číslo katastrálního území 611115), což spadá dle přílohy č. 39 vyhlášky do oblasti č. Brno 6. 
ZC pro danou oblast činí 31 983 Kč/m2 podlahové plochy bytu.  
Cena za byt byla vypočtena tak, že ZC byla upravena indexem cenového porovnání I a 
vynásobena podlahovou plochou jednotky. 
Výsledné ceny za jednotlivé bytové jednotky určené dle §25 vyhlášky 
Bytová 
jednotka č. ZC  [Kč/m
2] IT IP IV I ZCU [Kč/m2] 
Podlahová 
plocha [m2] 
Cena za jednotku 
[Kč] 
1 31 983,00 0,95 1,10 1,33 1,390 44 456,37 20,95 931 360,95 
2 31 983,00 0,95 1,10 1,31 1,369 43 784,73 41,54 1 818 817,56 
3 31 983,00 0,95 1,10 1,36 1,421 45 447,84 39,82 1 809 733,11 
4 31 983,00 0,95 1,10 1,31 1,369 43 784,73 41,72 1 826 698,81 
5 31 983,00 0,95 1,10 1,36 1,421 45 447,84 39,13 1 778 374,10 
6 31 983,00 0,95 1,10 1,31 1,369 43 784,73 57,05 2 497 918,68 
7 31 983,00 0,95 1,10 1,36 1,421 45 447,84 54,32 2 468 726,83 
Tabulka 4-45 Výpočet cen jednotlivých bytových jednotek porovnávacím způsobem 
4.5.6 Výpočet ceny bytového domu porovnávacím způsobem  
Výsledná cena bytového domu je zjištěná součtem cen jeho jednotlivých jednotek 
určených dle §25 vyhlášky, přičemž se uvažuje, že je bytový dům rozdělen prohlášením 
vlastníka uvedeného v kapitole 2.2 na jednotky.  
Součet cen bytových jednotek určených dle § 25 vyhlášky a pozemků   
Bytová 
jednotka č. 
Cena za jednotku 
[Kč] 
Pozemky 
celkem [Kč] 
Cena celkem 
[Kč] 
Cena celkem 
zaokrouhlená27 [Kč] 
1 931 360,95 
889 380,00 14 021 010,04 14 021 010 
2 1 818 817,56 
3 1 809 733,11 
4 1 826 698,81 
5 1 778 374,10 
6 2 497 918,68 
7 2 468 726,83 
Tabulka 4-46 Výpočet ceny zjištěné bytového domu porovnávacím způsobem 
                                                 
27
 Cena zaokrouhlená dle §46 vyhlášky. 
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 Výsledná cena bytového domu zjištěná podle cenového předpisu porovnávací 
metodou je 14 021 010 Kč (slovy čtrnáct miliónů dvacet jedna tisíc deset korun českých). 
 V této ceně jsou započteny pozemky p.č. 4629/4 – zastavěná plocha a nádvoří a p.č. 
4629/2 – zahrada, které jsou užívány výhradně se stavbou.  Dále jsou do výsledné ceny 
započteny: cena prostoru budovy společného všem podílovým spoluvlastníkům, cena 
venkovních úprav a veškerého dalšího příslušenství užívaného výhradně vlastníky bytových 
jednotek. 
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5 POROVNÁNÍ ZJIŠTĚNÝCH CEN BYTOVÉHO DOMU 
 Výsledné ceny zjištěné kombinací nákladového a výnosového způsobu 
a porovnávacím způsobem jsou uvedeny v tabulce 5.1. 
Metoda Cena [Kč] 
Rozdíl 
absolutní 
[Kč] 
procentuální 
[%] 
Cena zjištěná kombinací 
nákladového a výnosového způsobu  8 261 650 5 759 360 41,08 Cena zjištěná porovnávacím 
způsobem  14 021 010 
Tabulka 5-1 Porovnání cen zjištěných bytového domu dle cenového předpisu 
Z uvedených výsledků vyplývá rozdíl mezi cenou bytového domu vypočtenou 
kombinací nákladového a výnosového způsobu a porovnávací metodou v hodnotě 5 759 360 
Kč, což znamená procentuelní rozdíl 41,08%. Prakticky pouhým právním úkonem tj. 
prohlášením vlastníka budovy lze v tomto konkrétním případě cenu budovy zvýšit o 41,08%. 
Výsledek studie je oproštěn od negativních vlivů, které by mohly zkreslovat. Mezi tyto 
vlivy patří zejména cena pozemku, vedlejších staveb, garáží, trvalých porostů apod. Pozemky 
byly započteny stejnou hodnotou v obou metodách. Ostatní vlivy se u dané nemovitosti vůbec 
nevyskytovaly.  
V určení ceny budovy nákladovým způsobem byly navíc započteny venkovní úpravy, 
které mají charakter příslušenství19. Ani tato skutečnost by neměla zkreslovat výsledek, 
jelikož s příslušenstvím stavby počítá i porovnávací způsob. 
 V teoretickém případě, že by se stejné porovnání cen provedlo na čistě tržní bázi28, by 
se takovéto výsledky daly předpokládat s velkou jistotou. Na trhu s nemovitostmi je bytová 
jednotka daleko více ceněná, více žádaná a dostupnější pro větší procento obyvatelstva což 
její hodnotu výrazně zvyšuje. Oproti tomu bytový dům jako celek, byť malý, má na trhu 
s nemovitostmi daleko horší postavení a jeho prodejnost se zužuje na malý okruh obyvatel 
ochotných a schopných si takovouto nemovitost koupit.   
Od této teorie lze vyčíst určitou analogii se zpracovanou studií na základě vyhlášky. 
Výpočet ceny bytů ve vícebytovém domě zpracované dle §25 vyhlášky v současné době až na 
jisté výkyvy trhu s nemovitostmi věrně kopíruje skutečnou tržní hodnotu bytů. Na druhé 
straně se nalézá zjištění hodnoty budovy jako celku na základě kombinace nákladového 
a výnosového způsobu. Nákladový způsob ocenění se zabývá hodnotou nemovitosti 
především ze stavebně – technického hlediska (tzn. skutečně vynaložené náklady na stavbu 
budovy přiměřeně snížené o opotřebení), který je navíc v kombinaci uvažován bez koeficientu 
prodejnosti. Výnosový způsob je zase součtem diskontovaných předpokládaných budoucích 
čistých výnosů z pronájmu nemovitosti, který reprezentuje čistě podnikatelský pohled na 
vlastnictví nemovitosti a její hodnotu [1]. Ta je výrazně nižší u objektů užívaných k bydlení, 
nežli u nemovitostí sloužících ke komerčním účelům. Na základě těchto skutečností se dá 
předpokládat, že cena zjištěná dle kombinace nákladového a výnosového způsobu nebude 
kopírovat ani tržní hodnotu nemovitosti, respektive bude nižší. Tato skutečnost potom vede 
k dalšímu zvýšení rozdílu mezi cenou nemovitosti jako celku a cenou nemovitosti zjištěnou 
součtem cen jednotlivých jednotek.  
                                                 
28
 Tzn. ocenění cenou obvyklou dle § 2 zákona s tím, že budova by se ocenila jednou jako celek a podruhé jako 
součet jednotlivých bytových jednotek. 
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6 ZÁVĚR 
Po porovnání všech faktů zjištěných v průběhu tvorby této práce lze konstatovat, že 
výsledné ceny zjištěné dle cenového předpisu potvrzují domněnku vyslovenou v úvodu této 
práce a to tu, že bytový dům bude mít větší hodnotu po jeho rozdělení na bytové jednotky. 
Překvapivý je pouze cenový a procentuelní rozdíl, jaký byl zjištěn. Rozdíl v hodnotě 
41,08 % je velmi markantní a lze předpokládat, že s rostoucí velikostí budovy (i s její rostoucí 
cenou) se bude tento již tak velký rozdíl nadále zvyšovat vzhledem k tomu, že podkladem pro 
vypracování této práce byl cihlový bytový dům se sedmi bytovými jednotkami. Bez výpočtů 
lze jen stěží odhadnout, jaký rozdíl ve zjištěných cenách by vznikl u panelového domu o 12 
podlažích a 50 bytových jednotkách. Bezpochyby by tento rozdíl ještě narůstal, ale bez 
dalších výpočtů nelze přesně odhadnou či aproximovat jakým tempem.  
K sestavení grafu závislosti růstu rozdílu v závislosti na velikosti budovy by bylo 
zapotřebí minimálně další budovy odlišných parametrů, ale i tak by tento graf byl velmi 
orientační. Na sestavení přesnější funkční závislosti by bylo potřeba více prvků, přičemž 
s každým prvkem by docházelo ke zpřesnění odhadu. 
Pokud se bude oceňovat bytový dům jako celek podle oceňovacích předpisů, mělo by 
se použít metody kombinace nákladového a výnosového způsobu dle §22 vyhlášky a to i za 
předpokladu, že je daný bytový dům rozdělen prohlášením vlastníka na jednotky. Oceňovat 
bytový dům porovnávacím způsobem dle §25vyhlášky po jednotlivých bytech s tím, že 
výsledná hodnota bytového domu se stanoví součtem všech jednotek, je dle mého názoru 
chybné. Vyhláška totiž při ocenění neřeší vlastnické vztahy a tak je z tohoto pohledu jedno, 
zda vlastníkem je jedna nebo více osob a jakým způsobem toto vlastnictví vzniklo. 
Z hlediska případného prodeje nemovitosti je z pohledu vlastníka budovy mnohem 
výhodnější ji rozdělit prohlášením vlastníka na bytové jednotky a ty následně prodat. 
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8 SEZNAM POUŽITÝCH ZKRATEK 
 
BPEJ – bonitované půdně ekologické jednotky 
č.p. – číslo popisné 
CN – výchozí cena (cena nové stavby) 
EPS – elektronický požární systém 
HUP – hlavní uzávěr plynu 
k.ú. –  katastrální území 
KN – katastr nemovitostí České republiky 
LV – list vlastnictví 
NP – nadzemní podlaží 
NTL – nízkotlaký plynovod 
O – opotřebení stavby 
OP – obestavěný prostor 
S – stáří stavby 
Z – životnost stavby 
ZP – zastavěná plocha 
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